





   MAGISTRSKO DELO 
MAGISTRSKI ŠTUDIJSKI PROGRAM DRUGE 
STOPNJE PROSTORSKO NAČRTOVANJE
Ljubljana, 2018 
Hrbtna stran: 2018 
Jamova cesta 2 
1000 Ljubljana,Slovenija 
telefon (01) 47 68 500 faks 

















Jordan, M. 2018. Analiza vplivov na gradnjo stanovanj … v obdobju 2007–2016.                                                 I 




STRAN ZA POPRAVKE, ERRATA 
 
Stran z napako  Vrstica z napako  Namesto  Naj bo 
 
II                                                 Jordan, M. 2018. Analiza vplivov na gradnjo stanovanj … v obdobju 2007–2016. 
                         Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje. 
 
BIBLIOGRAFSKA IN DOKUMENTACIJSKA STRAN IN IZVLEČEK 
 
UDK:   332.8:365(497.4)(043.3) 
Avtor:   Maja Jordan 
Mentor:  izr. prof. dr. Maruška Šubic-Kovač     
Somentor:   dr. Simon Starček 
Naslov:  Analiza vplivov na gradnjo stanovanj po lokalnih skupnostih v 
Republiki Sloveniji v obdobju 2007–2016  
Tip dokumenta: Magistrsko delo 
Obseg in oprema:  64 str., 13 pregl., 4 graf., 15 sl., 7 en., 2 pril. 






V magistrskem delu smo obravnavali dejavnike vpliva na gradnjo stanovanj v Sloveniji. Pri 
tem smo izvedli primerjalno analizo dejavnikov vpliva na gradnjo stanovanj na Poljskem v 
obdobju 2007–2016, in sicer na ravni lokalnih skupnostih in upravnih enot. Hipoteza naloge 
je bila, da je gradnja stanovanj v Sloveniji, merjeno glede na število dokončanih stanovanj na 
1.000 prebivalcev, skupno površino dokončanih stanovanj na prebivalca, število dokončanih 
novih stanovanj na 1.000 prebivalcev in glede na število dovoljenj za gradnjo novih 
stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev, na obeh obravnavanih administrativnih ravneh 
odvisna od njenega gospodarskega in družbenega okolja. Vpliv desetih dejavnikov, povzetih 
po raziskavi Cellmerja in Jasińskega (2016), smo za Slovenijo na obeh obravnavanih 
administrativnih ravneh preverjali s pomočjo štirih panelnih regresijskih modelov. Rezultati 
panelne regresijske analize so pokazali, da obstajajo razlike med Slovenijo in Poljsko glede 
statistične značilnosti vpliva obravnavanih dejavnikov na gradnjo stanovanj v obravnavanem 
obdobju. Raziskava je potrdila tudi razlike vpliva obravnavanih dejavnikov na gradnjo 
stanovanj glede na administrativno raven obravnave. Z raziskavo smo potrdili, da je v 
Sloveniji v obdobju 2007–2016, opazovano na ravni lokalnih skupnosti, na gradnjo stanovanj 
statistično značilno vplival delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo, 
skupni davčni prihodki občine na prebivalca in povprečna mesečna bruto plača. Opazovano 
na ravni upravnih enot pa so na gradnjo stanovanj statistično značilno vplivali: delež delovno 
aktivne populacije glede na celotno populacijo, gostota prebivalstva in skupni davčni prihodki 
na prebivalca. 
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Produktivnost gradbeništva ima bistven vpliv na nacionalno gospodarsko rast. Dobiček iz 
večje gradbene produktivnosti je povezan z gospodarstvom, saj se vsa industrija v določeni 
meri zanaša na gradnjo kot del svojih poslovnih naložb (Chia in sod., 2014). Gradbeništvo je 
del gospodarske dejavnosti, ki je povezana s poslovanjem z nepremičninami. Dejavnosti na 
področju nepremičnin so pomemben del nepremičninskega sektorja. V izredno dinamičnih 
razmerah na trgu nepremičnin, ki sta jih prinesli gospodarska in finančna kriza, je potrebno 
večjo pozornost posvetiti razmerju ne le med gradbeništvom in gospodarskim razvojem, 
ampak tudi med gradbeništvom, poslovanje z nepremičninami in gospodarskim razvojem. 
Gradbeništvo na splošno predstavlja eno izmed pomembnejših dejavnosti, ki vplivajo na 
gospodarsko rast (Šubic Kovač, 2016a). Gradbena dejavnost je pozitivno odvisna od 
razmerja med cenami nepremičnin in stroški gradnje. To pomeni, da se ob zvišanju cen 
nepremičnin poveča gradbena dejavnost (Hofmann, 2004). 
V Sloveniji je gradnja novih stanovanj dosegla vrhunec konec leta 2007 in v začetku leta 
2008. Že v drugi polovici leta 2008 je bil viden padec na stanovanjskem nepremičninskem 
trgu zaradi vpliva svetovne finančne krize. Ponudba novogradenj je bila presežena in število 
dovoljenj za novogradnje je začelo upadati (GURS, 2009). V naslednjih letih je število 
zgrajenih stanovanj samo še padalo in v letu 2015 je število dokončanih stanovanj doseglo 
dno. Nov gradbeni cikel se je pričel z letom 2016, saj je število izdanih gradbenih dovoljenj 
za nova stanovanja naraslo (GURS, 2017). Po podatkih Statističnega urada Republike 
Slovenije (v nadaljevanju: SURS) je bilo v letu 2017 izdanih 2.713 dovoljenj za gradnjo 
stanovanjskih stavb. Dokončanih je bilo 3.044 stanovanj, od tega jih je bilo skoraj 81 % 
novogradenj, preostalih 19 % je bila povečava stanovanja ali sprememba namembnosti. 
Povprečna površina dokončanih stanovanj je znašala 145 m2. Gradbeništvo je za Slovenijo 
pomembno tudi z vidika zaposlovanja, saj je bila v sredini leta 2018 gradbeništvo peta 
največja dejavnost po številu zaposlenih.  
Nepremičnina je premoženje ali dobrina, ki je stalno vezana na eno mesto in se deli na 
stanovanjske, poslovne, kmetijske, javne ter na nepremičnine za posebne namene (Finančni 
slovar, 2018). Po Stvarnopravnem zakoniku (SPZ, 2002) je nepremičnina prostorsko 
odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami. V primerjavi z drugimi 
dobrinami imajo nepremičnine specifične lastnosti, ki jih delimo na fizične, pravne in 
ekonomske. Fizične lastnosti nepremičnin so nepremičnost, omejenost ponudbe, 
neuničljivost, heterogenost in večdimenzionalnost. To pomeni, da zemljišča ne moremo 
premikati, da je ponudba zemljišč z določeno namensko rabo omejena na določeno lokacijo, 
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da je zemljišče neuničljivo (spreminja se samo njegova uporabnost) ter da so zemljišča 
unikatna in se med seboj po lokaciji razlikujejo. Pravne lastnosti nepremičnin so opredeljene 
z zakonodajo, da se varuje in zagotavlja javni interes. Med ekonomske lastnosti nepremičnin 
uvrščamo njihovo dolgo življenjsko dobo, fiksnost lokacije, velik finančni zalogaj, relativno 
nelikvidnost investicije in medsebojna povezanost med javnim in zasebnim sektorjem (Šubic 
Kovač, 2016b).  
Trg nepremičnin je mesto, kjer nastopa prodajalec kot ponudnik in kupec kot povpraševalec 
po nepremičninah. Njegov osnovni namen je informiranje o vrednostih nepremičnin ter 
menjava lastništva med ponudnikom in povpraševalcem nepremičnine. Nepremičninski trg 
ima svoja pravila in zakonitosti, po katerih deluje. Stanovanjski trg nepremičnin je del trga 
nepremičnin in obravnava stanovanjske zgradbe, stanovanja ter zemljišča za namen 
stanovanjskih zgradb (Finančni slovar, 2018). Stanovanje je gradbeno povezana celota, ki 
ima eno ali več sob z ustreznimi pomožnimi prostori ali brez njih ter ima vsaj en lasten vhod 
(SURS, 2016). Konec avgusta 2018 je bilo v Sloveniji evidentiranih 6.392.940 nepremičnin in 
od tega je bilo 864.420 stanovanj (E-prostor, 2018). Po številu in vrednostih predstavlja 
stanovanjski trg največji in najbolj razvit nepremičninski trg (GURS, 2017). 
Okoliščine na trgu nepremičnin imajo močan vpliv na področje nepremičninske dejavnosti. 
Zmanjšanje povpraševanja po prodaji nepremičnin vpliva na znižanje cen nepremičnin in s 
tem na razvrednotenje vseh nepremičnin, ne glede na to ali so na trgu ali ne. Zmanjšana 
kupna moč prebivalcev lahko povzroči resne posledice za gospodarstvo, še posebej na večjo 
brezposelnost, kar vpliva na prihodek države in posledično še nižjo kupno moč prebivalcev 
(Šubic Kovač, 2016a).  
Kako se prepletata stanovanjski trg in makroekonomija? Je pomembno vključiti stanovanjski 
trg v makroekonomsko analizo in obratno? Kaj je in kolikšen bi moral biti obseg raziskave 
razmerja med makroekonomijo in trgom? Preprost odgovor bi bil, da je vpliv stanovanjskega 
trga na celotno makroekonomijo relativno velik. Stanovanjske nepremičnine predstavljajo 
namreč pomemben delež izdatkov gospodinjstev in tudi skupnega bogastva meni Leung 
(2004). 
Z delom navedene problematike se je ukvarjala magistrska naloga, ki smo jo razdelili na pet 
poglavij. Za uvodom smo naprej opredelili problematiko obravnavane teme, in sicer vplive na 
gradnjo stanovanj ter postavili hipotezo. Sledi teoretično izhodišče naloge, kjer smo 
predstavili pregled do sedanjih raziskav o delovanju stanovanjskega trga v odvisnosti od 
ekonomskih in družbenih dejavnikov. Na koncu poglavja smo primerjali Slovenijo in Poljsko 
na dveh administrativnih ravneh ter po gradnji stanovanj. V drugem poglavju smo podrobno 
opredelili uporabljene podatke, ki smo jih uporabili v statistični raziskavi. V nadaljevanju smo 
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opisali metodo dela in podrobnejše opisali panelne podatke. V tretjem poglavju smo 
predstavili analizo vplivov na gradnjo stanovanj na ravni lokalnih skupnosti. Opredelili smo 
bistvene značilnosti gradnje stanovanj v Sloveniji v analiziranem obdobju in predstavili 
opisno statistiko po lokalnih skupnostih. Poglavje smo zaključili z rezultati panelne regresije 
po lokalnih skupnostih, ki smo jih še primerjali z rezultati s Poljske. V četrtem poglavju 
magistrske naloge smo analizirali vplive na gradnjo stanovanj na ravni upravnih enot. 
Uvodoma smo predstavili razvoj stanovanjskih dejavnostih in opisno statistiko po upravnih 
enotah. Sledi predstavitev rezultatov panelne regresije po upravnih enotah. V zadnjem 
poglavju smo povzeli rezultate magistrske naloge in odgovorili na zastavljeno hipotezo. 
1.1 Opredelitev problematike in hipoteza 
Nepremičninski cikel je razdeljen v štiri različne faze. To so faza oživljanja, faza rasti, faza 
presežne ponudbe in faza recesije. Vse faze temeljijo na stopnji spremembe v 
povpraševanju in ponudbi. Na začetku faze oživljanja, imamo na trgu veliko praznih 
nepremičnin zaradi prevelikega predhodnega povpraševanja in novogradenj. To je najnižja 
točka cikla, kjer je zasedenost najmanjša. Ko se čas prodaje začne krajšati in količina prostih 
nepremičnin postopno zmanjševati, preidemo v drugo fazo, v fazo rasti. Na trg se vračajo 
investitorji, ker si lahko, glede na stopnjo, pokrijejo stroške investicij. Gradbena podjetja ne 
morejo takoj zagotoviti novih nepremičnin, ker so zgrajene z določenim zamikom. Na vrhu 
nepremičninskega cikla sta povpraševanje in ponudba enaka, vendar je običajno težko 
prepoznati to prelomnico, saj je stopnja zasedenosti še vedno visoka. Na nepremičninski trg 
začnejo prihajati novogradnje, stopnja zasedenosti začne padati in ko je ponudba večja kot 
povpraševanje, se začne faza presežne ponudbe. Čas prodaje se podaljšuje in gradbena 
podjetja zaustavijo gradnjo. Cikel doseže dno (faza recesije), ko ni nove ponudbe in ni 
novega povpraševanja (Mueller, 1999).  
Razpad sistema hipotekarnih finančnih instrumentov v Združenih držav Amerike leta 2007 
označujemo kot začetek finančne krize. Naslednje leto se je začela širiti v Evropo, kjer je 
dosegla tudi Slovenijo. Nastanek finančne krize na slovenskem nepremičninskem trgu so 
povzročila t. i. slaba posojila. Banke so ponujale ugodna stanovanjska posojila in zaradi 
večje dostopnosti nepremičnin, so cene nepremičnin hitro rastle, kar je posledično 
vzpodbudilo investitorje v še več gradenj. Gradbena podjetja so zaradi povečanja gradnje 
začela višati cene storitev, zato so investitorji poviševali cene nepremičnin in se pri bankah 
še bolj zadolževali. Ker so bile obrestne mere nizke, povpraševanje po nepremičninah pa 
veliko, so vrednosti nepremičnin rastle in tako se je nepremičninski balon napihnil in 
posledično počil. Nastopila je finančna kriza, ki je za okoli 80 % zmanjšala trgovanje na 
slovenskem nepremičninskem trgu (Doblšek, 2009). Posledice so bile občutne vse do leta 
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2013, v letu 2014 pa se je ponovno obudil stanovanjski trg in začel nov nepremičninski cikel 
(GURS, 2016). 
Nepremičninski trg v Sloveniji ima vsaj dve značilnosti. Prva značilnost je, da je 
neenakomerno razvit in druga je relativno velika razlika v cenah med regionalnimi ter 
lokalnimi trgi. Slovenija ima neenakomeren socialni in ekonomski razvoj na različnih 
območjih države, kar se kaže tudi na nepremičninskem trgu. Večja urbana središča imajo 
dokaj razvit trg nepremičnin, za manj razvite predele to še ne velja (GURS, 2008).  
Nepremičninski trg je zelo pomemben za vsako državo, ne le zato ker zagotavlja gradbene 
strukture in infrastrukturo za potrebe življenja ter dela, ampak tudi zato ker ima močan vpliv 
na razvoj celotnega gospodarstva v državi. Trendi na trgu nepremičnin so močan kazalnik 
trendov v celotnem gospodarstvu (Golob in sod., 2012). Med številnimi gospodarskimi in 
socialnimi teorijami obstaja soglasje glede velikega pomena stanovanjskega trga v življenju 
posameznika, družbe in države. Rast ali upad delovanja na stanovanjskem trgu močno 
vpliva na splošno rast ali upad razvoja gospodarstva države (Nykiel, 2012; Cellmer in Bełej, 
2017).   
Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15–25, 2015) 
vključuje aktivno stanovanjsko politiko za ureditev razmer na stanovanjskem področju, 
vendar rešuje stanovanjsko problematiko predvsem za mlade in starejše. Z njo želi Slovenija 
spodbuditi investitorje h gradnji primernih stanovanj za povečanje javnega najemnega fonda 
na območjih, kjer je potreba po stanovanjih velika. Osredotoča se predvsem v aktivacijo 
degradiranih urbanih območij, ki so primerna za stanovanjsko gradnjo. Za mlajšo populacijo 
se načrtuje gradnja stanovanjskih skupnosti za mlade, to so stanovanja, prilagojena za 
sobivanje mladih. 
Analiza trga je tudi osnova za številne nosilce odločanja v zasebnih in javnih sektorjih za 
razvoj in gradnjo nepremičnin. Cilj tržne analize je čim bolj zmanjšati tveganja in povečati 
priložnosti za razvijalce, vlagatelje, posojilodajalce in udeležence javnega sektorja. Za 
Slovenijo so Drobne in sod. (2009) naredili analizo trga v Sloveniji od leta 2000 do vključno 
leta 2006, ko so na razvoj nepremičninskega trga pozitivno vplivali družbeno-gospodarski in 
makroekonomski dejavniki. V tem obdobju se je povečala rast transakcij nepremičnin, čeprav 
so se nepremičnine dražile zaradi ugodnih družbenih in gospodarskih razmer. Bruto domači 
proizvod (BDP) in stopnja zaposlenosti sta rasla. Rezultati raziskave so pokazali, da sta 
povprečni letni bruto domač proizvod na prebivalca ter povprečno letno število transakcij 
nepremičnin v statistični regiji pozitivno in linearno povezana.  
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Da bi preverili, kaj vpliva na gradnjo stanovanj ter če je še vedno tolikšna odvisnost med 
nepremičninskim trgom in družbeno-gospodarskimi dejavniki tudi po letu 2007, smo postavili 
naslednjo hipotezo:  
H1: Gradnja stanovanj je bila v Sloveniji v obdobju 2007–2016 odvisna od njenega 
gospodarskega in družbenega okolja. 
Hipotezo H1 smo preverjali s pomočjo štirih odvisnih spremenljivk, in to so:  
- število dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev (B1),  
- skupna površina dokončanih stanovanj na prebivalca (B2),  
- število dokončanih novih stanovanj na 1.000 prebivalcev (B3) in  
- število dovoljenj za gradnjo novih stanovanjskih stavb na 1.000 (B4). 
Za vsako odvisno spremenljivko smo oblikovali naslednje podhipoteze (na ravni lokalnih 
skupnosti (LS) in upravnih enot (UE)): 
- H1(1): Število živorojenih na 1.000 prebivalcev pozitivno in statistično značilno vpliva 
na odvisno spremenljivko. 
- H1(2): Delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo pozitivno in 
statistično značilno vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(3): Gostota prebivalstva (št. prebivalcev/km2) pozitivno in statistično značilno vpliva 
na odvisno spremenljivko. 
- H1(4): Število zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev pozitivno in statistično značilno 
vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(5): Število registriranih brezposelnih oseb negativno in statistično značilno vpliva 
na odvisno spremenljivko. 
- H1(6): Število migracij na 1.000 prebivalcev pozitivno in statistično značilno vpliva na 
odvisno spremenljivko. 
- H1(7): Število registriranih poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev pozitivno in 
statistično značilno vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(8): Višina davčnih prihodkov občine na prebivalca pozitivno in statistično značilno 
vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(9): Povprečna uporabna površina stanovanja na stanovalca negativno in statistično 
značilno vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(10): Povprečna mesečna bruto plača pozitivno in statistično značilno vpliva na 
odvisno spremenljivko. 
Hipotezi in podhipotezam ustrezno smo oblikovali metodo dela in strukturo naloge.  
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1.2 Pregled dosedanjih raziskav s področja analize vplivov na gradnjo stanovanj 
Pregledali smo domačo in tujo strokovno literaturo, da bi našli ustrezne raziskave, ki bi jih 
lahko uporabili za analizo gradnje stanovanj v Sloveniji in poskusili dokazati, da je tudi zanjo 
značilna odvisnost od ekonomskih in družbenih dejavnikov. Veliko je raziskav, ki analizirajo 
vpliv različnih dejavnikov na delovanje trga nepremičnin, še predvsem na cene nepremičnin 
(Adams in Füss, 2010; Feng in sod., 2010; Grum in Kobe Govekar (2016); Antoniuccija in 
Marella, 2017a). Mnogi avtorji poudarjajo, da gradnja stanovanj pozitivno vpliva na vrednost 
cen v okoliških stanovanjih (Ellen in sod., 2001; Zahirovich-Herbert in Gibler, 2014; Kurvinen 
in Vihola, 2016). Vendar so v magistrski nalogi predmet obravnave dejavniki vpliva na 
gradnjo stanovanj. 
Raziskave, ki obravnavajo dejavnike vpliva na ceno nepremičnin, so: 
 
a) V večini pregledanih raziskav se je največkrat upošteval vpliv makroekonomskih 
dejavnikov. V raziskavi Adamsa in Füssa (2010) so bili upoštevani naslednji 
makroekonomski dejavniki, ki jih lahko obravnavamo kot neodvisne spremenljivke: 
gospodarska aktivnost, dolgoročne obrestne mere in stroški gradnje. Gospodarsko aktivnost 
sestavljajo realna denarna zaloga, realna poraba, realna industrijska proizvodnja, realni bruto 
domači proizvod (v nadaljevanju: BDP) in zaposlenost. V raziskavi se je analiziral dolgoročni 
in kratkoročni vpliv makroekonomskih dejavnikov na mednarodne cene stanovanj. 
Obravnavalo se je 15 držav (Avstralija, Belgija, Kanada, Danska, Finska, Francija, Velika 
Britanija, Irska, Italija, Nizozemska, Nova Zelandija, Norveška, Španija, Švedska in Združene 
države Amerike) v obdobju 30 let na podlagi panelne kointegracijske analize. Ta metoda ne 
uporablja samo opazovanja posamezne države, temveč združuje podatke več držav. Z 
združevanjem toliko opazovanj je možno premagati omejitve podatkov, s katerimi se 
srečujejo raziskovalci pri testiranju dolgoročnih odnosov med posameznimi časovnimi 
serijami nepremičnin. Takšna študija ne potrjuje samo rezultatov prejšnjih raziskav, ampak 
omogoča tudi primerjavo med posameznih držav. Empirični rezultati kažejo, da se cene 
stanovanj v dolgoročnem obdobju zvišujejo za 0,6 %, kar je posledica 1 % povečanja 
gospodarske aktivnosti.  
 
b) Nekateri avtorji, kot so Antoniuccija in Marella (2017a) ter Feng in sod. (2010), so 
poleg makroekonomskih upoštevali tudi demografske spremenljivke, ki pa je po mnenju 
Adamsa in Füssa (2010) lahko zanemarljiva ali pa ima rast prebivalstva negativni učinek na 
cene stanovanj. V raziskavi Antoniuccija in Marella (2017a) so se upoštevali socialno-
ekonomski dejavniki in še različni podatki o urbani strukturi, ki so redko vključeni v isto bazo 
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podatkov. Za urbane strukture so bile upoštevane gostota prebivalstva v mestu, stopnja 
dostopnosti javnega prevoza na prebivalca, razdalja med središčem mesta in predmestjem, 
površina stanovanj in gostota stavb. Z zbranimi podatki sta multiplo regresijo izvedla v treh 
fazah, kjer sta testirala povezave med cenami stanovanj, urbanimi strukturami ter drugimi 
socialno-ekonomskimi dejavniki v Italiji leta 2016. Rezultati so pokazali močno in pozitivno 
soodvisnost med cenami stanovanj in migracijami (Antoniucci in Marella, 2017b). 
 
c) Grum in Kobe Govekar (2016) sta analizirala in primerjala trge nepremičnin za glavna 
mesta Slovenije, Grčije, Francije, Poljske in Norveške od leta 2003 do polovice leta 2012. Na 
podlagi multipla linearnega regresijskega modela se je preučevalo, kateri od opazovanih 
makroekonomskih dejavnikov (stopnja brezposelnosti, indeks državne delnice, BDP in 
industrijska proizvodnja) je bistveno povezan s cenami nepremičnin glede na različna 
kulturna, socialna in gospodarska okolja v obravnavanih prestolnicah omenjenih držav. 
Multipla regresijska analiza je metoda, kjer se proučuje odvisnost odvisne spremenljivke od 
neodvisnih spremenljivk, ki v tej analizi opisujejo značilnosti posameznih trgov nepremičnin. 
Rezultati so pokazali, da obstajajo statistično značilne korelacije med cenami nepremičnin in 
izbranimi makroekonomskimi dejavniki. Jasen vzorec se vidi za Francijo, Grčijo, Norveško in 
Poljsko, kjer je cena nepremičnin najbolj povezana z brezposelnostjo. V primeru Slovenije 
rezultati kažejo, da se odnos odraža najbolj z indeksom delnic. To ponazarja, da so se cene 
v Sloveniji na letni ravni med opazovanimi državami najbolj znižale. Opazovanje izbranih 
dejavnikov ima bistven pomena za razlago, napovedovanje in obnašanje trga nepremičnin, 
kar je zlasti pomembno za investitorje (kupce), upnike (banke) in prostorske načrtovalce. 
 
d) Feng in sod. (2010) so analizirali povezavo med makroekonomskimi dejavniki in 
ciklusom stanovanjskega trga na Kitajskem. Cikel stanovanjskega trga in regionalne razlike 
so preučevali na nacionalni ravni in uporabili podatke za štiri mesta Kitajske (Peking, 
Šanghaj,  Guangzhoua in Chongqing) od leta 1995 do 2008. Za odpravo negativnega vpliva 
so bili podatki pretvorjeni v logaritemske vrednosti, nato pa izvedena regresijska analiza na 
osnovi logaritemskega modela. Cena stanovanj je bila odvisna spremenljivka, neodvisne pa 
BDP, mestna populacija, prihodek na prebivalca, naložbe, indeks cen, posojila finančnih 
institucij, povprečni strošek gradnje stanovanjske stavbe in stanovanjski sklad. Ugotovljeno 
je bilo, da je vpliv makroekonomskih dejavnikov na ciklično nihanje cen stanovanj različno 
glede na stanovanjski trg v različnih regijah. V Pekingu in Chongqingu je prihodek na 
prebivalca močno vplival na ceno stanovanj, medtem ko so bili ti učinki v Šanghaju in 
Guangzhou majhni. 
 
Raziskave, ki obravnavajo vplivne dejavnike in gradnjo stanovanj, so: 
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a) Jackmanova (2010) je raziskala vzročno razmerje med stanovanjsko gradnjo in 
gospodarsko rastjo za državo v razvoju, in sicer Barbados. Poskušala je odgovoriti na 
naslednji vprašanji: Ali obstaja razmerje med stanovanjsko gradnjo in gospodarstvom? In, če 
obstaja razmerje, kakšna je smer vzročnosti med tema dvema spremenljivkama? Z drugimi 
besedami, s to študijo je preučevala, v kolikšni meri je pospeševanje strategije gradnje 
pomemben dejavnik rasti za Barbados. Uporabljeni podatki so zajemali četrtletne podatke o 
zgrajenih stanovanjskih enotah in realnem BDP za obdobje 1990-2008. Za preizkušanje 
obstoja vzročne zveze je uporabila Grangerjev test vzročnosti. Pri različnih vrstah gradbene 
dejavnosti se je v tej raziskavi osredotočilo na stanovanjsko gradnjo, saj imajo stanovanja 
vse bolj pomembno vlogo pri gospodarski rasti. Strokovnjaki trdijo, da je stanovanjska 
gradnja velikega pomena za nacionalno gospodarstvo zaradi njenih močnih povezav z 
drugimi gospodarskimi sektorji. Povečanje obsega stanovanjske gradnje je pogosto 
povezano s povečano zaposlenostjo in dohodki zaposlenih v stanovanjskem sektorju in v 
sorodnih sektorjih, ki zagotavljajo blago in storitve povezane s stanovanji. Stanovanjski 
sektor na splošno igra vodilno vlogo v procesu gospodarskega okrevanja. Ničelna hipoteza, 
da stanovanjska gradnja ne povzroča gospodarske rasti, je bila zavrnjena. Empirični rezultati 
kažejo, da obstaja dvosmerna vzročnost med stanovanjsko gradnjo in gospodarsko rastjo. 
Zato politika, ki spodbuja stanovanjski trg, lahko spodbudi gospodarsko dejavnost. Rezultati 
kažejo, da makroekonomska politika s povečanjem stanovanjske gradnje blaži negativne 
učinke svetovnega gospodarskega okolja. Vendar je pri tem Jackmanova (2010) podala 
nekaj opozoril. Prvič, model je linearne oblike. Kot tak z njim ni mogoče ugotoviti, če 
dvosmerna vzročnost obstaja v celotnem vzorčnem obdobju ali le v gospodarskem 
razcvetu/prepadu. Poleg tega tudi v primeru, da razmerje drži v celotnem vzorcu, ni jasno ali 
ima stanovanjska gradnja neposreden vpliv na realni BDP. Možno bi lahko bilo tudi, da 
gibanje gradbenih dejavnosti in gospodarske rasti vodijo nekateri drugi dejavniki. Zato so 
rezultati v tej raziskavi podani kot usmeritev in ne dokončni. Opozarja tudi, da preveč naložb 
v stanovanja lahko povzroči makroekonomsko nestabilnost. Barbados je država v razvoju in 
pri gradnji stanovanj je močno odvisna od blaga iz tujine. Pravzaprav je v povprečju več kot 
60 % gradbenih materialov uvoženih. Zato mora država skrbno načrtovati javno finančne 
izdatke in porabo drugih virov za gradnjo stanovanj, da bi dosegla javno finančno stabilnost 
in učinkovito rabo virov. 
 
b) V obdobju 2000-2013 za Republiko Slovenijo je Šubic Kovač (2016b) na podlagi 
statistične analize (Grangerjev test vzročnosti) poskusila dokazati na ravni države 
povezanost med posameznimi dejavniki razvoja gospodarstva, gradbeništva in poslovanja z 
nepremičninami. Dejavniki, ki so bili upoštevani, so:  
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- kazalnika razvoja gospodarstva: BDP, brezposelnost,  
- kazalnika razvoja gradbeništva: vrednost opravljenih gradbenih del, stroški gradnje 
novih stanovanj,  
- kazalnika razvoja poslovanja z nepremičninam: dodana vrednost poslovanja z 
nepremičninam in cene rabljenih stanovanj.  
Podatki so bili zbrani po četrtletjih vsakega leta, s čimer so bili izničeni sezonski vplivi pri 
gradbeništvu in poslovanju z nepremičninami. Obdobje 2000–2013 je bilo v raziskavi 
analizirano v dveh obdobjih (Šubic Kovač, 2016b). 
V obdobju 2000–2007 so v Sloveniji prevladovale ugodne socialno-ekonomske razmere: Bila 
je stalna rast BDP, povečana dejavnost v gradbeništvu in s tem zmanjšana brezposelnost. 
Povečevala se je tudi kupna moč prebivalcev ter prav tako tudi povpraševanje po 
stanovanjskih nepremičninah, ki je presegalo ponudbo. Zato so se cene stanovanjskih 
nepremičnin nenehno zviševale. Članstvo Slovenije v Evropski uniji ni bistveno vplivalo na 
pogoje v gradbeništvu ali na trgu stanovanjskih nepremičnin. Gradbeništvo in nepremičninski 
sektor v Sloveniji sta razmeroma majhna in precej nedostopna sektorja z vidika Evrope, ker 
večino dela opravljajo domača gradbena podjetja in nepremičninske družbe, zato je največ 
kupcev in prodajalcev slovenskih državljanov. Zato se obravnavana sektorja hitro prilagajata 
spremenjenim okoliščinam (Šubic Kovač, 2016b).  
V obdobju 2008–2013 so se v Sloveniji socialno-ekonomske razmere poslabšale, saj se je 
BDP začel zmanjševati, zmanjšala se je gradbena dejavnost, brezposelnost pa se je 
povečala. Kupna moč prebivalcev se je zmanjšala, ponudba je presegla povpraševanje po 
nepremičninah, zato so cene stanovanjskih nepremičnin začele padati. V razmerah 
naraščajoče brezposelnosti je bil vedno bolj omejen nakup stanovanjskih nepremičnin (Šubic 
Kovač, 2016b).  
S pomočjo Grangerjevega testa vzročnosti je bilo ugotovljeno, kateri obravnavani kazalniki 
so med seboj vzročno povezani. Potrjene so bile naslednje povezave (Šubic Kovač, 2016b): 
- spremembe v BDP vplivajo tako na vrednost opravljenih gradbenih del (in obratno) 
kot tudi na stroške gradnje novih stanovanj in na dodano vrednost poslovanja z 
nepremičninami, 
- spremembe v vrednosti opravljenih gradbenih del vplivajo na BDP, 
- spremembe v brezposelnosti vplivajo na dodano vrednost poslovanja z 
nepremičninami in na cene rabljenih stanovanj, 
- spremembe v dodani vrednosti poslovanja z nepremičninam vplivajo na stroške 
gradnje novih stanovanj, 
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- spremembe v cenah rabljenih stanovanj vplivajo na dodano vrednost poslovanja z 
nepremičninami in brezposelnosti. 
Obstaja torej povezanost med razvojem gospodarstva, gradbeništva in poslovanja z 
nepremičninami, in sicer v navedeni vzročni povezanosti (Šubic Kovač, 2016b).  
 
c) Cellmer in Jasiński (2016) sta za Poljsko raziskovala dejavnike vpliva na gradnjo 
stanovanj. Raziskava prevzema hipotezo, da so indikatorji gradnje stanovanj odvisni od 
gospodarskega in družbenega okolja (s tem namenom sta uporabila panelne podatke). 
Raziskava je zanimiva tudi za slovenske razmere, zato jo predstavljamo bolj podrobno.  
Rezultati že izvedenih analiz, ki sta jih pregledala Cellmer in Jasiński (2016), dokazujejo, da 
so za primestna in podeželska območja značilne večje spremembe gospodarskih in 
demografskih dejavnikov v primerjavi z mestnimi območji. 
Za analizo gradnje stanovanj na Poljskem v obdobju 2005–2014 sta podatke pridobila iz 
Poljskega centralnega statističnega urada. Podatki so vključevali število dokončanih 
stanovanj (B1), njihovo skupno uporabno površino (B2), število dokončanih novih stanovanj 
(B3) in število dovoljenj za gradnjo novih stanovanjskih stavb (B4). Za osnovno statistično 
enoto je bilo izbrano okrožje in Poljska jih ima 380. Poleg podatkov o gradbeni aktivnosti 
stanovanj (odvisne spremenljivke), so bili zbrani še podatki za družbene in gospodarske 
dejavnike (neodvisne spremenljivke) za vsako okrožje. Upoštevane so bile naslednje 
pojasnjevalne spremenljivke (Cellmer in Jasiński, 2016):  
- število živorojenih na 1.000 prebivalcev,  
- delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo,  
- gostota prebivalstva,  
- število zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev,  
- število registriranih brezposelnih oseb,  
- število migracij na 1.000 prebivalcev,  
- število registriranih poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev,  
- proračunski prihodek okrožja na prebivalca,  
- povprečna uporabna površina stanovanja na osebo in  
- povprečna mesečna bruto plača.  
Za analizo časa in prostora gradbene aktivnosti stanovanj na Poljskem, so bili uporabljeni 
panelni podatki. Vsi štirje modeli, ki obravnavajo gradbeno aktivnost na področju stanovanj 
so imeli več kot 80 % variance odvisne spremenljivke pojasnjene z izbranimi neodvisnimi 
spremenljivkami  oziroma dejavniki vpliva (Cellmer in Jasiński, 2016). 
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Na sliki 1 je prikazana prostorska porazdelitev posameznih obravnavanih dejavnikov za vse 
štiri modele. Model 1 (vpliv obravnavanih dejavnikov na število dokončanih stanovanj) in 
model 2 (vpliv obravnavanih dejavnikov na skupno uporabno površino dokončanih stanovanj) 
imata najnižje vrednosti predvsem v zahodnem delu Poljske z izjemo v območjih nekaterih 
večjih mest. Pri modelu 3 (vpliv obravnavanih dejavnikov na število dokončanih novih 
stanovanj) so bile v jugozahodnem delu najnižje vrednosti. Model 4 (vpliv obravnavanih 
dejavnikov na število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb) ima najvišje negativne 
vrednosti v severnem delu Poljske (Cellmer in Jasiński, 2016). 
 
Slika 1: Štirje modeli prostorske porazdelitve posameznih obravnavanih dejavnikov na 
primeru Poljske v obdobju 2005–2014 (Cellmer in Jasiński, 2016) 
Med analiziranimi modeli so se naslednji dejavniki vpliva izkazali za statistično najbolj 
značilne: delovna aktivnost, brezposelnost, migracije, lokalno podjetništvo, proračunski 
prihodek okrožja in prihodek prebivalcev. Rast stanovanjske gradnje se lahko šteje za 
pomemben ukrep in hkrati kazalnik okrevanja celotnega gospodarstva, kar potrjuje ne le 
stopnja njegovega odnosa z družbenimi in gospodarskimi dejavniki, temveč tudi s široko 
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paleto odnosov celotnega stanovanjskega trga z več proizvodnimi in storitvenimi panogami 
ter industrijami v gospodarstvu. Čeprav je gradnja stanovanj v veliki meri odvisna od okolja v 
katerem deluje, lahko sama po sebi vpliva na vrsto dejavnikov, ki določajo razvojno dinamiko 
celotnega gospodarstva. Raziskava je potrdila, da so dejavniki vpliva na gradnjo stanovanj 
odvisni od gospodarskega in družbenega okolja (Cellmer in Jasiński, 2016). 
1.3 Primerjava Slovenije in Poljske na dveh administrativnih ravneh ter po gradnji 
stanovanj 
V nadaljevanju nas zanima, ali in koliko so v študiji Cellmer in Jasiński (2016) obravnavani 
dejavniki vplivali na gradnjo stanovanj v Sloveniji v obdobju 2007–2016. Zato smo naprej 
državi primerjali med seboj na ravni lokalnih skupnosti in na ravni upravni enot (okrožij), nato 
pa še po številu zgrajenih stanovanj v obravnavanem obdobju. 
Dejavnike vpliva na gradnjo stanovanj smo analizirali na dveh administrativnih ravneh, in 
sicer na ravni lokalnih skupnostih (LAU 2) in na ravni upravnih enot (LAU 1). LAU so lokalne 
administrativne enote (angl. local administrative units), ki delijo gospodarsko ozemlje 
Evropske unije za namen statistike na lokalni ravni. Na sliki 2 je prikazano, kako se ozemlje 
Slovenije členi na 58 upravnih enot (LAU 1) in 212 lokalnih skupnostih (LAU 2) (Eurostat, 
2018). 
 
Slika 2: Členitev Slovenije na upravne enote (LAU 1) in lokalne skupnosti (LAU 2) (GURS, 
2018) 
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Površina celotnega ozemlja Slovenije je 20.273 km2, kar je približno petnajstkrat manj kot 
ozemlje Poljske (313.851 km2). Na sliki 3 je prikazana členitev Poljske na 380 okrožij (LAU 
1), ki so po površini primerljiva s slovenskimi upravnimi enotami in na 2.478 lokalnih 
skupnosti (LAU 2). V začetku leta 2018 je bilo v Sloveniji 2.066.880 prebivalcev, na Poljskem 
pa 38.433.558 prebivalcev (SURS, 2018; Eurostat, 2018; Statistics Poland, 2018).  
 
Slika 3: Členitev Poljske na okrožja (LAU 1) in lokalne skupnosti (LAU 2) (GUGiK, 2018) 
V preglednici 1 so prikazani podatki za leto 2017 in leto 2018, kjer smo primerjali Slovenijo in 
Poljsko po bruto domačem proizvodom na prebivalca, po povprečni bruto mesečni plači, 
številu stanovanj, številu stanovanj na 1.000 prebivalcev ter primerjava LAU 1 in LAU 2 po 
številu prebivalcev in velikosti. 
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Preglednica 1: Primerjava Slovenije in Poljske po izbranih statističnih kazalcih v letih 2017 in 
2018 (SURS, 2018; Eurostat, 2018; Statistics Poland, 2018) 
Kazalniki za leto 2017, 2018 Slovenija Poljska 
Bruto domač proizvod na prebivalca (2017) (€) 20.815 12.133 
Povprečna bruto mesečna plača (januar 2018) (€) 1.659 1.079 
Število stanovanj (2017) 864.824 14.439.800 
Število stanovanj na 1.000 prebivalcev (2017) 418,6 375,7 
Število LAU 1 (2018) 58 380 
Največja LAU 1 (2018) (km2) 942,3  2.975  
Najmanjša LAU 1 (2018) (km2) 28,6  13  
Največ prebivalcev v LAU 1 (2018) 362.380 1.764.615 
Najmanj prebivalcev v LAU 1 (2018) 8.339 20.270 
Število LAU 2 (2018) 212  2.478 
Največja LAU 2 (2018) (km2) 555,4  633,7  
Najmanjša LAU 2 (2018) (km2) 6,9  3,3  
Največ prebivalcev v LAU 2 (2018) 289.518 1.764.615 
Najmanj prebivalcev v LAU 2 (2018) 362 1.302 
Na Poljskem je sedemnajstkrat več stanovanj kakor v Sloveniji, vendar je v Sloveniji približno 
10 % več stanovanj na 1.000 prebivalcev. Največje okrožje oziroma upravna enota na 
Poljskem ima 2.975 km2 površine (Białystok) in je trikrat večja kot največja slovenska 
upravna enota (Tolmin). Najmanjša upravna enota oziroma okrožje v Sloveniji je Izola z 28,6 
km2 in je 55 % večja od najmanjšega okrožja na Poljskem (Świętochłowice). Po lokalnih 
skupnostih je največ prebivalcev na Poljskem v Varšavi, ki je tudi glavno mesto Poljske. V 
sami lokalni skupnost Varšava je 1.764.615 prebivalcev, kar je šestkrat več kakor v slovenski 
lokalni skupnosti (Ljubljana) z največjim številom prebivalcev. Najmanj prebivalcev v lokalni 
skupnosti na Poljskem je v lokalni skupnosti Krynica Morska s 1.302 prebivalci, kar je 72 % 
več kot v najmanjši lokalni skupnosti v Sloveniji (Odranci). 
V preglednici 2 je prikazana primerjava gradnje stanovanj v obravnavanem obdobju od leta 
2007 do leta 2016 v Sloveniji in na Poljskem. Najprej po številu dokončanih stanovanj, nato 
po številu dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev v posamezni državi. 
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Preglednica 2: Primerjava število dokončanih stanovanj v obdobju 2007–2016 v Sloveniji in 















stanovanj na 1.000 
prebivalcev na 
Poljskem 
2007 7.179 133.698 4,1 3,5 
2008 9.968 165.189 4,9 4,3 
2009 8.530 160.002 4,2 4,2 
2010 6.355 135.835 3,1 3,5 
2011 5.498 130.954 2,7 3,4 
2012 4.307 152.904 2,1 3,9 
2013 3.484 145.136 1,7 3,8 
2014 3.163 143.166 1,5 3,7 
2015 2.776 147.711 1,3 3,8 
2016 2.975 163.325 1,4 4,3 
 
V letu 2007 je bilo na Poljskem osemnajstkrat več dokončanih stanovanj kot v Sloveniji, 
vendar je bilo v Sloveniji 15 % več dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev. V Sloveniji  in 
na Poljskem je bilo v letu 2008 največ dokončanih stanovanj, in sicer v Sloveniji 9.968 
stanovanj in na Poljskem 165.189 stanovanj. Od leta 2009 je bilo v obeh državah manj 
dokončanih stanovanj. Na Poljskem je bilo v letu 2012 ponovno več dokončanih stanovanj, v 
Sloveniji pa šele štiri leta kasneje. Najmanj dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev je 
bilo v Sloveniji leta 2015 z 1,4 dokončanimi stanovanji na 1.000 prebivalcev in na Poljskem 
leta 2011 s 3,4 dokončanimi stanovanji na 1.000 prebivalcev. 
Glede na prikazano lahko zaključimo, da so lokalne skupnosti (LAU 2) v Sloveniji podobne 
kot na Poljskem. Upravne enote (LAU 1) so po površini manj podobne okrožjem (LAU 1). 
Zato smo v nadaljevanju za Slovenijo upoštevali obe lokalni administrativni enoti. 
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2 METODA DELA  
 
Najprej smo predstavili podatke o obravnavanih dejavnikih, ki se delijo na odvisne in 
neodvisne spremenljivke ter viri le-teh. Sledi opis metod dela na dveh administrativnih 
ravneh in podrobnejši opis panelnih podatkov ter panelno regresijske analize. 
2.1 Viri in opredelitev podatkov 
Predmet magistrske naloge je analiza dejavnikov vpliva na gradnjo stanovanj od leta 2007 
do konec leta 2016 na ravni lokalnih skupnostih in na ravni upravnih enot v Sloveniji. Vplive 
posameznih opazovanih dejavnikov (neodvisnih spremenljivk v regresijskem modelu) smo 
opazovali na dveh teritorialnih ravneh, in sicer najprej na ravni lokalnih skupnostih (LAU 2) in 
nato na ravni upravnih enot (LAU 1). 
Slovenija je leta 2007 uvedla evro valuto, ki je dodala novo razsežnost v gospodarskem 
okolju, zato podatki pred in po tem letu niso popolnoma primerljivi med seboj (Drobne in 
sod., 2009). Zato je v magistrski nalogi analizirano obdobje od leta 2007 naprej. V 
preglednici 3 so prikazani simboli, odvisne spremenljivke in viri podatkov gradbene 
aktivnosti. Dejavniki so povzeti iz izvedene raziskave po Cellmerju in Jasińskemu (2016). 
Preglednica 3: Simboli, odvisne spremenljivke in viri uporabljeni v analizi 
Simbol Odvisne spremenljivke Vir 
B1 Število dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev SURS* 
B2 Skupna površina dokončanih stanovanj na prebivalca SURS* 
B3 Število dokončanih novih stanovanj na 1.000 prebivalcev SURS* 
B4 
Število dovoljenj za gradnjo novih stanovanjskih stavb na 1.000 
prebivalcev 
SURS* 
*SURS – Statistični urad Republike Slovenije 
V preglednici 4 so prikazani simboli, neodvisne spremenljivke in viri podatkov ekonomskih in 
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Preglednica 4: Simboli, neodvisne spremenljivke in viri uporabljeni v analizi 
Simbol Neodvisne spremenljivke Vir 
X1 Število živorojenih na 1.000 prebivalcev SURS* 
X2 Delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo SURS* 
X3 Gostota prebivalstva (št. oseb/km2) SURS* 
X4 Število zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev SURS* 
X5 Število registriranih brezposelnih oseb SURS* 
X6 Število migracij na 1.000 prebivalcev SURS* 
X7 Število registriranih poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev SURS* 
X8 Davčni prihodki občine/upravne enote na prebivalca MF** 
X9 Povprečna uporabna površina stanovanja na stanovalca SURS* 
X10 Povprečna mesečna bruto plača SURS* 
H2 Število prebivalcev (H2: drugo polletje)  SURS* 
* SURS: Statistični urad Republike Slovenije 
** MF: Ministrstvo za finance 
V nalogi analiziramo vpliv izbranih dejavnikov na odvisne spremenljivke (B1 - B4). 
Odvisne spremenljivke (B1-B4) so: 
- Odvisna spremenljivka B1: Število dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev v 
lokalni skupnosti/upravni enoti na leto. Z njo preverimo kateri ekonomski in družbeni 
dejavniki vplivajo na število dokončanih stanovanj. SURS (2016) definira za 
stanovanje vsako gradbeno povezano celoto namenjeno stanovanju, z eno ali več 
sobami, z ustreznimi pomožnimi prostori ali brez njih ter da ima vsaj en lasten vhod. 
Dokončano stanovanje ima v vseh prostorih opravljena z načrtom predvidena 
gradbena, obrtniška ter inštalacijska dela. 
 
- Odvisna spremenljivka B2: Skupna površina dokončanih stanovanj na prebivalca v 
lokalni skupnosti/upravni enoti na leto. Z njo preverimo kateri gospodarski in družbeni 
dejavniki vplivajo na celotno površino stanovanj. Površina stanovanja obsega 
površino sob, kuhinj, pomožnih prostorov, zaprtih teras, verand in površino pod 
vgrajenimi omarami. Površine garaž, kleti, podstrešij (neprimernih za bivanje) in 
skupnih prostorov v večstanovanjskih stavbah se ne upošteva (SURS, 2016). 
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- Odvisna spremenljivka B3: Število dokončanih novih stanovanj na 1.000 prebivalcev v 
lokalni skupnosti/upravni enoti na leto. Z njo preverimo kateri gospodarski in družbeni 
dejavniki vplivajo na število novih dokončanih stanovanj. Novogradnja je gradnja 
novega objekta ali povečava s katerim se dozida ali nadzida že obstoječo stavbo. 
Pod novogradnjo sodi tudi nadomestna gradnja (SURS, 2016). 
 
- Odvisna spremenljivka B4: Število dovoljenj za gradnjo novih stanovanjskih stavb na 
1.000 prebivalcev v lokalni skupnosti/upravni enoti na leto. Z njo preverimo kateri 
ekonomski in družbeni dejavniki vplivajo na število gradbenih dovoljenj za nova 
stanovanja. Gradbeno dovoljenje je odločba, s katero se dovoli gradnja in so 
predpisani pogoji za samo gradnjo (SURS, 2018b). 
Neodvisne spremenljivke (X1-X10) so: 
- Neodvisna spremenljivka X1: Število živorojenih na 1.000 prebivalcev v lokalni 
skupnosti/upravni enoti na leto. Živorojeni otroci so otroci, ki so ob rojstvu vsaj za 
kratek čas pokazali znake življenja (SURS, 2017c). 
 
Slika 4: Število živorojenih na 1.000 prebivalcev po lokalnih skupnostih v Sloveniji v letu 2008 
in letu 2016 (SURS, 2018) 
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Na sliki 4 je prikazano število živorojenih na 1.000 prebivalcev po lokalnih skupnostih 
za leto 2008 in 2016. Leto 2008 smo za prikaz stanja izbrali, ker SURS prostorske 
podatke po lokalnih skupnostih prikazuje od tega leta naprej, leto 2016 pa, ker je to 
zadnje leto obravnavanega obdobja analize. V letu 2008 je bilo največ živorojenih na 
1.000 prebivalcev v lokalnih skupnostih Solčava, Lukovica, Dol pri Ljubljani, Gorenja 
vas-Poljane, Šmarješke Toplice, Trzin in Mengeš. Najmanj živorojenih je bilo v 
lokalnih skupnostih Veržej, Kostel, Kobilje in Osilnica. V primerjavi z letom 2008, je 
bilo v Sloveniji leta 2016 rojenih 6,7 % manj otrok. V letu 2016 je bilo najmanj 
živorojenih na 1.000 prebivalcev v lokalnih skupnostih Veržej, Kostel, Kobilje, 
Osilnica, Žetale, Gornji Petrovci in Luče. 
 
- Neodvisna spremenljivka X2: Delež delovno aktivne populacije glede na celotno 
populacijo (po prebivališču) v lokalni skupnosti/upravni enoti na leto. Pod delovno 
aktivno prebivalstvo spadajo zaposlene in samozaposlene osebe (SURS, 2017a). 
 
Slika 5: Delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo po upravnih enotah v 
Sloveniji v letu 2007 in letu 2016 (SURS, 2018) 
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Na sliki 5 je prikazan delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo po 
upravnih enotah. Leto 2007 in leto 2016 smo za prikaz stanja po upravnih enotah 
izbrali, ker je to prvo in zadnje leto obravnavanega obdobja analize. Delež delovno 
aktivne populacije glede na celotno populacijo je bil v letu 2007 večji. Najbolj aktivne 
upravne enote so bile Logatec, Metlika, Postojna, Idrija, Velenje, Cerknica, Grosuplje, 
Trebnje, Vrhnika, Sežana, Kamnik, Domžale in Novo mesto. V primerjavi z letom 
2016 so bile podobne vodilne upravne enote, a z izjemami kot so Sežana, Postojna, 
Vrhnika, Litija, Velenje in Metlika. 
 
- Neodvisna spremenljivka X3: Gostota prebivalstva (št. oseb/km2) v lokalni 
skupnosti/upravni enoti na leto. Območje lokalne skupnosti ali občina obsega 
območje več naselij, ki so povezana s skupnimi potrebami in interesi prebivalcev 
(SURS, 2017f). Pri upravnih enotah smo združili lokalne skupnosti tako, da smo jih 
dodali v upravno enoto, v katero so v večinskem delu pripadale. 
 
Slika 6: Gostota prebivalstva (št. oseb/km2) po lokalnih skupnostih v Sloveniji v letu 2011 in 
letu 2016 (SURS, 2018) 
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Gostota prebivalstva po lokalnih skupnostih v opazovanem obdobju nima bistvenih 
sprememb (slika 6). Največja zgoščenost prebivalcev je v lokalnih skupnostih 
Ljubljana, Maribor, Izola, Miklavž na Dravskem polju, Celje, Domžale, Trzin, 
Šempeter-Vrtojba, Piran, Velenje, Kranj, Ptuj, Mengeš, Log-Dragomer in Murska 
Sobota. Manj kot 12 oseb na km2 je v lokalnih skupnostih Solčava, Bovec, Jezersko, 
Osilnica in Kostel.  
 
- Neodvisna spremenljivka X4: Število zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev v lokalni 
skupnosti/upravni enoti na leto. Zakonska zveza je sklenjena, ko osebi različnega 
spola skladno z veljavnimi zakonskimi predpisi skleneta zakonsko zvezo (SURS, 
2017e). 
 
Slika 7: Število zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev po lokalnih skupnostih v Sloveniji v letu 
2008 in letu 2016 (SURS, 2018) 
Na sliki 7 je prikazano, da je največje število zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev v 
letu 2008 bilo v lokalnih skupnostih Hodoš, Sodražica, Logatec, Lukovica, Loški 
Potok, Dobje, Dobrovnik in Komenda. Tistega leta v lokalni skupnosti Sveti Andraž v 
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Slovenskih goricah ni bilo sklenjene nobene zakonske zveze, v letu 2016 pa nobene 
v lokalnih skupnostih Kobilje in Dobje. 7,9 zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev je bilo 
sklenjenih v lokalnih skupnosti Dobrovnik v letu 2016, kar predstavlja najvišjo 
vrednost. 
 
- Neodvisna spremenljivka X5: Število registriranih brezposelnih oseb v lokalni 
skupnosti/upravni enoti na leto. Registrirane brezposelne osebe so iskalci zaposlitve 
od dopolnjenega 15. do 65. leta starosti in niso v delovnem razmerju (SURS, 2017a). 
 
Slika 8: Število registriranih brezposelnih oseb po upravnih enotah v Sloveniji v letu 2007 in 
letu 2016 (SURS, 2018) 
Na sliki 8 opazimo, da je bilo v letu 2016 več registriranih brezposelnih oseb po 
upravnih enotah kot v letu 2007. Največ registriranih brezposelnih oseb v letu 2007 in 
2016 je bilo v upravni enoti Ljubljana. V letu 2016 se ji je pridružila še upravna enota 
Maribor. Najmanj registriranih brezposelnih oseb v letu 2007 in letu 2016 je bilo v 
upravnih enotah Dravograd, Idrija, Logatec, Ribnica in Metlika.  
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- Neodvisna spremenljivka X6: Število migracij na 1.000 prebivalcev v lokalni 
skupnosti/upravni enoti na leto. Število migracij je razlika med številom priseljenih in 
številom odseljenih v lokalni skupnosti/upravni enoti v koledarskem letu (SURS, 
2017d). 
 
Slika 9: Število migracij na 1.000 prebivalcev po upravnih enotah v Sloveniji v letu 2007 in 
letu 2016 (SURS, 2018) 
Na sliki 9 je prikazano, da je v letu 2007 bilo največ migracij na 1.000 prebivalcev v 
upravnih enotah Izola, Kamnik, Koper, Postojna, Grosuplje, Sežana, Slovenske 
Konjice, Logatec, Ajdovščina, Trebnje, Cerknica, Domžale, Maribor, Žalec in Velenje. 
V letu 2016 so izstopale le upravne enote Sežana, Celje, Ptuj in Vrhnika, ki so imele 
med 5,1 in 7,0 migracij na 1.000 prebivalcev. Najmanj migracij oziroma največje 
število odseljenih prebivalcev je bilo leta 2007 v upravnih enotah Ljutomer, Radlje ob 
Dravi, Metlika, Mozirje, Ravne na Koroškem, Trbovlje, Ormož, Radovljica, Ilirska 
Bistrica, Dravograd in Vrhnika. V letu 2016 je bilo 34 upravnih enot, kjer se je več 
prebivalcev izselilo kot priselilo. 
24                                                Jordan, M. 2018. Analiza vplivov na gradnjo stanovanj … v obdobju 2007–2016. 
                         Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje. 
 
- Neodvisna spremenljivka X7: Število registriranih poslovnih objektov na 10.000 
prebivalcev v lokalni skupnosti/upravni enoti na leto. Za poslovni objekt se šteje, ko je 
registrirano kot pravna ali fizična oseba in ima med opazovanim letom izkazan 
prihodek ali zaposlene osebe (SURS, 2017b). 
 
Slika 10: Število registriranih poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev po upravnih enotah v 
Sloveniji v letu 2007 in letu 2016 (SURS, 2018) 
Na sliki 10 je prikazana razlika med letoma 2007 in 2016 po številu registriranih 
poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev. V letu 2007 je bilo več kot 650 registriranih 
poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev le v upravnih enotah Piran, Izola, Ljubljana, 
Koper in Domžale. V letu 2016 pa le upravne enote Pesnica, Lendava, Kočevje, 
Lenart, Ormož in Hrastnik niso imele več kot 650 registriranih poslovnih objektov na 
10.000 prebivalcev. V obeh prikazanih letih je bilo največ registriranih poslovnih 
objektov v upravni enoti Piran.  
 
- Neodvisna spremenljivka X8: Davčni prihodki občine na prebivalca v lokalni 
skupnosti/upravni enoti na leto. Upoštevali smo vse davčne prihodke občine in to so 
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davki na prihodek in dobiček, davki na premoženje, domači davki na blago in storitve 
ter druge davke. 
 
Slika 11: Davčni prihodek na prebivalca po upravnih enotah v Sloveniji v letu 2007 in letu 
2016 (SURS, 2018) 
Na sliki 11 je prikazano, da je v letu 2007 najvišji proračunski prihodek na prebivalca 
imela upravna enota Vrhnika (775 €). V letu 2016 so se ji pridružile še upravne enote 
Piran (863 €), Tolmin (764 €) in Koper (759 €). V obeh opazovanih letih je najnižje 
davčne prihodke imela upravna enota Logatec, in sicer manj kot 180 € na prebivalca. 
V primerjavi z letom 2007, je v letu 2016 bilo 12 % več davčnega prihodka na 
prebivalca. 
 
- Neodvisna spremenljivka X9: Povprečna uporabna površina stanovanja na stanovalca 
v lokalni skupnosti/upravni enoti na leto. Uporabna površina stanovanja je površina, 
izmerjena znotraj zunanjih sten vseh sob, kuhinje in drugih pomožnih prostorov, 
vendar brez kleti, podstrešij in skupnih prostorov večstanovanjskih stavb (SURS, 
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2015). Podatki za povprečno uporabno površino stanovanja na stanovalca so na voljo 
le za leto 2011 in 2015, ker se zbirajo podatki ob popisih prebivalstva. Za preostala 
(manjkajoča) leta smo podatke interpolirali. 
 
 
Slika 12: Povprečna uporabna površina stanovanja na stanovalca po lokalnih skupnostih v 
Sloveniji v letu 2011 in letu 2015 (SURS, 2018) 
Na sliki 12 je prikazana povprečna uporabna površina stanovanja na osebo v lokalni 
skupnosti za leto 2011 in leto 2015. V letu 2011 so največje uporabne površine 
stanovanja na stanovalca (32 m2 na stanovalca ali več) imele lokalne skupnosti 
Kranjska Gora, Kostel, Veržej, Solčava, Bled, Gornji Grad, Komen, Žirovnica, 
Osilnica, Bovec, Kobarid, Divača in Sežana. V letu 2015 so se jim pridružile še 
lokalne skupnosti Brda, Moravske Toplice, Renče-Vogrsko, Miklavž na Dravskem 
polju, Kobarid, Velika Planina, Miren-Kostanjevica, Sodražica, Bloke in Bohinj. 
 
- Neodvisna spremenljivka X10: Povprečna mesečna bruto plača v lokalni 
skupnosti/upravni enoti na leto. Bruto plača je plača, ki je izplačana zaposlenim za 
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delo, nadure, nadomestilo plače, prejemke za minulo delo in stimulativne dodatke 
(SURS, 2018a). 
 
Slika 13: Povprečna mesečna bruto plača po lokalnih skupnostih v Sloveniji v letu 2008 in 
letu 2016 (SURS, 2018) 
Na sliki 13 je prikazano, da je v letu 2016 bila za 11,7 % višja povprečna mesečna 
bruto plača v lokalni skupnosti v primerjavi z letom 2008. Najvišja povprečna 
mesečna bruto plača v letu 2008 je bila v lokalnih skupnostih Cerklje na Gorenjskem 
(1.932 €), Dol pri Ljubljani (1.747 €) in Ljubljana (1.663 €). Pod 1.000 € mesečno 
bruto plačo so imele lokalne skupnosti Luče, Polzela, Turnišče, Majšperk, Makole, 
Rečica ob Savinji, Gornji Petrovci, Kostanjevica na Krki in Osilnica. V letu 2016 so 
imele najvišje povprečne mesečne bruto plače v lokalnih skupnostih Cerklje na 
Gorenjskem (2.297 €), Ljubljana (1.829 €) in Novo mesto (1.783 €). Pod 1.000 € 
mesečne bruto plače ni imela nobena lokalna skupnost. 
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2.2 Metoda dela 
V prvem delu smo analizirali domačo in tujo strokovno literaturo, v kateri so analizirane 
odvisnosti delovanja stanovanjskega trga in gradnje stanovanj od različnih dejavnikov. Še 
posebej so nas zanimale uporabljene metode in dejavniki v raziskavi. Za analizo vpliva 
dejavnikov na gradnjo stanovanj smo izbrali metodo raziskave po Cellmerju in Jasińskemu 
(2016), s katero sta avtorja dokazala odvisnost med gradnjo stanovanj in ekonomskimi ter 
družbenimi dejavniki na primeru Poljske. Zanimalo nas je, ali lahko tako odvisnost dokažemo 
tudi na primeru Slovenije. 
Podatke za lokalne skupnosti smo pridobili iz spletnih strani SURS podatkovne baze SI-
STAT in MF. SURS ne razpolaga s podatki za skupno uporabno površino dokončanih 
stanovanjskih enot na prebivalca, zato smo uporabili podatke za skupno površino 
dokončanih stanovanjskih enot na prebivalca. Na spletni strani SURS niso dostopni podatki 
za leto 2007, zato smo jih pridobili neposredno iz SURS-a. Pri številu dokončanih novih 
stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev so podatki samo za statistične regije, tako da so 
nam na SURS-u pripravili podatke po lokalnih skupnostih. Pri povprečni uporabni površini 
stanovanja na osebo so podatki na voljo le za leto 2011 in leto 2015, ker SURS zbira takšne 
podatke le ob popisu prebivalstva. Zato smo za manjkajoča leta podatke interpolirali. Za 
število prebivalcev smo upoštevali podatke H2, ki se nanašajo na drugo polletje (število 
prebivalstva po stanju 1. 7. opazovanega leta). Vsi podatki, ki so predstavljeni na 1.000 
prebivalcev, so na SURS-u preračunani na drugo polletje (SURS, 2017d).  
V Sloveniji je 212 lokalnih skupnosti. V analiziranem obdobju od leta 2007 do leta 2016 sta 
bili v letu 2011 ustanovljeni dve lokalni skupnosti, in sicer občina Mirna in občina Ankaran. 
Zaradi lažje analize in izračunov smo občino Mirno združili z občino Trebnje in občino 
Ankaran z mestno občino Koper. To pomeni, da smo v analizi obravnavali le 210 lokalnih 
skupnosti.  
S pomočjo programa Microsoft Excel smo združili in pripravili podatke, nato pa smo jih za 
nadaljnjo delo uvozili v statističen program STATA. Najprej smo izračunali opisne statistike in 
izvedli Kolmogorov-Smirnov test, ki je preizkus normalne porazdelitve opazovanega pojava. 
V nadaljevanju smo s Pearsonovim koeficientom korelacije preverili povezanost izbranih 
spremenljivk. Nato smo izvedli panelne regresijske analize po metodi stalnih učinkov in po 
metodi naključnih učinkov. Z njimi smo preverili, v kolikšni meri izbrane spremenljivke 
vplivajo na gradnjo stanovanj. Na podlagi Breusch-Pagan in Hausmanovega testa (priloga B) 
smo izbrali najustreznejšo metodo panelne regresijske analize. Preverili smo tudi 
heteroskedastičnost s prilagojenim Waldovim testom, če imajo slučajne napake 
nekonstantno varianco in avtokorelacijo z Wooldridgejevim testom, če se spreminja 
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standardna napaka. V primeru prisotnosti heteroskedastičnosti in avtokorelacije je potrebna 
prilagoditev modela tako, da model množimo ali delimo z ustreznim faktorjem.  
Lokalne skupnosti imajo razmeroma majhne površine, zato smo v nadaljevanju želeli 
preveriti, če so obravnavani vplivi na ravni upravnih enot bolj značilni. Podatke po lokalnih 
skupnostih smo združili še v upravne enote, v katere so v večinskem delu pripadale (priloga 
A), kajti meje upravnih enot v vseh primerih ne sovpadajo z mejami lokalnih skupnosti. Na 
primer: upravna enota Litija teritorialno pokriva območje lokalnih skupnosti Litija, Šmartno pri 
Litiji in delno lokalno skupnost Ivančna gorica (območje naselij Pusti Javor, Sobrače, Selo pri 
Sobračah, Vrh pri Sobračah in Radanja vas). Lokalna skupnost Ivančna gorica v večini 
pripada upravni enoti Grosuplje, zato smo pri upravni enoti Litija upoštevali le lokalni 
skupnosti Litija in Šmartno pri Litiji (Uredba o teritorialnem…, 1994). 
Podatke za upravne enote smo združili, preračunali in pripravili s program Microsoft Excel. 
Naslednji korak je bil uvoz podatkov v program STATA, kjer smo izračunali opisne statistike. 
Povezanost izbranih spremenljivk smo naprej preverili s Pearsonovim koeficientom 
korelacije, nato pa izvedli panelne regresijske modele, najprej po metodi stalnih učinkov in 
nato po metodi naključnih učinkov. Tudi pri upravnih enotah smo izbrali ustreznejšo metodo s 
Hausmanovim testom (priloga B) ter preverili heteroskedastičnost s prilagojenim Waldovim 
testom in avtokorelacijo z Wooldridgejevim testom. 
V nalogi so uporabljeni panelni podatki, ki jih v nadaljevanju predstavljamo. 
2.3 Panelni podatki 
Panelni podatki so longitudinalni (vzdolžni) podatki ali presečno časovni podatki, kjer se 
opazuje iste enote (države, lokalne skupnosti, podjetja itd.) v različnih časovnih obdobjih. Za 
njih je značilna uporaba velikega vzorca glede na število opazovanj skozi čas. Panelni 
podatki imajo lahko individualni (skupinski) učinek, časovni učinek ali učinek obeh, ki jih 
analizirajo modeli s stalnim in/ali naključnim učinkom (Park, 2011; Baltagi, 2005). 
Baltagi (2005) navaja naslednje glavne prednosti panelnih podatkov: nadzor nad individualno 
heterogenostjo, večja informativnost, večjo variabilnost, manj kolinearnosti med 
spremenljivkami, več stopenj prostosti in večjo učinkovitost. Za slabosti navaja težave pri 
oblikovanju in zbiranju podatkov (npr. manjkajoči podatki), izkrivljanje merilnih napak, 
problemi s selektivnostjo in kratka časovna vrsta. Ena od osnovnih težav nastane pri izbiri 
modelov, ki temeljijo na presečnih in časovnih podatkih, ko je potrebno prepoznati razlike 
med enotami v istem obdobju in med različnimi obdobji za isto enoto.  
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Panelna regresijska analiza (angl. panel data regression) je statistična metoda, s katero 
analiziramo panelne podatke. Osnovna enačba panelnega regresijskega modela je (Baltagi, 
2005; Park, 2011): 
𝑦𝑖𝑡 = 𝛼 + 𝑋𝑖𝑡
′  𝛽 + 𝜀𝑖𝑡          (𝑢𝑖 = 0)    (1) 
kjer je 𝑦𝑖𝑡 odvisna spremenljivka (indikator gradbene aktivnosti), 𝑋𝑖𝑡
′  neodvisna 
spremenljivka, 𝛼 in 𝛽 koeficienta, 𝜀𝑖𝑡 slučajna napaka, 𝑡 označuje čas in 𝑖 označuje lokalne 
skupnosti ali upravne enote. Če individualni učinki 𝑢𝑖 niso prisotni je najbolj učinkovita 
metoda navadnih najmanjših kvadratov (angl. ordinary least squares (OLS)). Ta model ima 
pet temeljih predpostavk: (1) linearnost modela, (2) eksogenost neodvisnih spremenljivk 
(slučajne napake niso povezane z neodvisnimi spremenljivkami), (3) slučajne napake imajo 
enako varianco (homoskedastičnost) ter niso med seboj povezane (ni avtokorelacije), (4) 
neodvisne spremenljivk niso stohastične (se ne spreminjajo) in (5) med neodvisnimi 
spremenljivkami ni prisotna multikolinearnost (ne obstaja popolna linearna odvisnost). Če 
individualni učinek ni enak nič, lahko nastopi heteroskedastičnost (to pomeni, da imajo 
slučajne napake nekonstantno varianco med opazovanji) in avtokoleracija (to pomeni, da 
med slučajnimi napakami obstaja medsebojna odvisnost).  
Regresijski panelni model se glede na vrsto individualnega učinka deli na dva tipa. To sta 
model s stalnim učinkom (angl. fixed effect model) in model z naključnimi učinki (angl. 
random effect model). Model s stalnim učinkom izhaja iz predpostavke, da so učinki 
neodvisnih spremenljivk enaki za vse enote in vsa časovna obdobja ter da je slučajna 
napaka neodvisna in enakomerno porazdeljena v času in med enotami. Enačba za model s 
stalnim učinkom je sledeča (Park, 2011):  
𝑦𝑖𝑡 = (𝛼 + 𝑢𝑖) + 𝑋𝑖𝑡
′  𝛽 + 𝜀𝑖𝑡    (2) 
Model z naključnim učinkom ima za vse subjekte določeno naključno spremenljivko, ki 
predstavlja individualni učinek v danem obdobju. Predpostavlja, da je individualni učinek 𝑢𝑖 
naključen oziroma je neodvisen od neodvisnih spremenljivk. Neodvisnost je prisotna tudi 
med slučajnimi napakami in individualnimi učinki. Tak model se zapiše v naslednji obliki 
(Park, 2011; Cellmer in Jasiński, 2016): 
𝑦𝑖𝑡 = 𝛼 + 𝑋𝑖𝑡
′  𝛽 + (𝑢𝑖 + 𝜀𝑖𝑡)    (3) 
Pri prevzemanju konstantnosti regresijskih koeficientov se domneva, da naključna 
komponenta pokriva vse razlike med enotami in časovnimi obdobji, zato se imenuje 
enosmerni model (angl. one-way model). Če predpostavimo, da se koeficient 𝛼 razlikuje za 
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različna časovna obdobja in različne enote, gre za dvosmerni model (angl. two-way model) 
(Cellmer in Jasiński, 2016). 
Pri izbiri ustreznega modela (s stalnim ali z naključnim učinkom) so na voljo statistični testi in 
za našo analizo smo uporabili:  
a) Breusch-Pagan test ali Test Lagrangovega multiplikatorja se uporablja za preverjanje 
prisotnosti naključnih učinkov na podlagi metode navadnih najmanjših kvadratov. S 
testom preizkusimo, če je varianca naključnih komponent za vsa opazovanja 
konstanta in če so presečne in časovne enote variance specifičnih komponent enake 
nič (𝐻0: 𝜎
2 = 0). Ob zavrnitvi ničelne hipoteze, lahko sklepamo, da je primernejša 
uporaba modela z naključnim učinkom. Enačba za test Langrangovega multiplilatorja 
s porazdelitvijo 𝜒2 z eno stopnjo prostosti je sledeča (Cellmer in Jasiński, 2016; Park, 
2011): 






























                                    (4) 
kjer je 𝑛 število opazovanj, 𝑇 število časovnih enot in 𝜀𝑖𝑡 ostanek regresijskega 
modela. 
 
b) Hausmanov test se uporablja za izbiro primernejše oblike modela, in sicer s stalnimi 
učinki ali z naključnimi učinki. Ničelna hipoteza (𝐻0) testa je, da individualni učinki 
niso odvisni od nobenih neodvisnih spremenljivk. V primeru, da ničelne hipoteze ne 
zavrnemo, se uporabi model z naključnim učinkom. Če jo zavrnemo in obstaja 
odvisnost individualnih učinkov, uporabimo model s stalnim učinkom. Hausmanov test 
ima enako število parametrov v obeh modelih in tudi porazdelitev 𝜒2 z eno stopnjo 
prostosti. Opišemo ga z naslednjo formulo (Cellmer in Jasiński, 2016; Park, 2011): 
𝐻 = (?̂?𝑅𝐸 − ?̂?𝐹𝐸)[𝑣𝑎𝑟(?̂?𝑅𝐸) − 𝑣𝑎𝑟(?̂?𝐹𝐸)]
−1
(?̂?𝑅𝐸 − ?̂?𝐹𝐸)  (5) 
V primeru uporabe modela s stalnim učinkom preverimo prisotnost heteroskedastičnosti z 
modificiranim Waldovim testom (angl. Modified Wald test). Slučajne napake, katerih variance 
niso konstantne pri opazovanjih, so heteroskedastične. Ničelna hipoteza je 𝜎𝑖
2 = 𝜎2 za 𝑖 =
1, … , 𝑁𝑔, kjer je 𝑁𝑔 število prečnih enot. Modificiran Waldov test ima porazdelitev 𝜒
2 in 
opredeljen je kot (Baum, 2001; Greene, 2012): 
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                                                           (6)  
Avtokoleracija lahko v panelnih regresijskih modelih spreminja standardno napako in 
povzroča, da rezultati niso realni. Za preverjanje avtokorelacije v enosmernih modelih z 
naključnim ali stalnim učinkom lahko preverjamo z Wooldridgejevim testom (angl. 
Wooldridge test). Enačba temelji na časovno nespreminjajočih spremeljivkah in konstanti  
(Drukker, 2003): 
𝑦𝑖𝑡 − 𝑦𝑖𝑡−1 = (𝑋𝑖𝑡 − 𝑋𝑖𝑡−1)𝛽 + 𝜀𝑖𝑡 − 𝜀𝑖𝑡−1   (7) 
Panelni regresijski model predstavlja končni rezultat, s pomočjo katerega lahko pojasnimo 
dejavnike vpliva na gradnjo stanovanj v Sloveniji oziroma lahko odgovorimo na zastavljeno 
hipotezo. 
 
Jordan, M. 2018. Analiza vplivov na gradnjo stanovanj … v obdobju 2007–2016.                                                 33 




3 ANALIZA DEJAVNIKOV VPLIVA NA GRADNJO STANOVANJ PO LOKALNIH 
SKUPNOSTIH 
 
V tretjem poglavju smo najprej predstavili gradnjo stanovanj v Sloveniji od leta 2007 do leta 
2016. Rezultate opisne statistike in panelno regresijskega modela po lokalnih skupnosti smo 
nato primerjali z rezultati iz obravnavane poljske raziskave. 
3.1 Gradnja stanovanj v Sloveniji 
Slovenija je leta 2007 prevzela evro kot plačilno sredstvo, kar je ugodno vplivalo na 
gospodarstvo. Pričakovana je bila nadaljnja rast cene stanovanj, kar je povečevalo 
povpraševanje po le-teh, saj je to predstavljalo finančno naložbo. Število novih stanovanj je 
pričelo naraščati. Konec leta 2007 in v začetku leta 2008 so novogradnje dosegle vrhunec. V 
drugi polovici leta 2008 se je pričel padec na stanovanjskem nepremičninskem trgu zaradi 
vpliva svetovne finančne krize. Ponudba novogradenj je bila presežena zaradi velike 
gradbene ekspanzije v letu 2007. Število dovoljenj za novogradnje je začelo stagnirati 
(GURS, 2009). V naslednjih 6 letih je število dokončanih stanovanj padalo. V letu 2015 je 
število in površina dokončanih stanovanj dosegla dno. Z letom 2016 se je pričel nov 
investicijski in gradbeni cikel, ker se je povečalo povpraševanje po nepremičninah in to 
potrjuje naraščanje števila izdanih gradbenih dovoljenj za nova stanovanja. Zaloga stanovanj 
iz obdobja krize se je začela zmanjševati. Investitorji so začeli odkupovati gradbene parcele 
in nedokončane ter nasedle projekte (GURS, 2017). Na grafikonih od grafikona 1 do 
grafikona 4 lahko vidimo celotno dogajanje aktivnosti razvoja stanovanj med leti 2007 in 
2016: število dokončanih stanovanj, skupna površina dokončanih stanovanj, število 
dokončanih novih stanovanj in število dovoljenj za gradnjo novih stanovanjskih stavb. 
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Grafikon 2: Skupna površina dokončanih stanovanj v Sloveniji od leta 2007 do leta 2016 
(SURS, 2018) 
 
Grafikon 3: Število dokončanih novih stanovanj v Sloveniji od leta 2007 do leta 2016 (SURS, 
2018) 
 
Grafikon 4: Število dovoljenj za gradnjo novih stanovanjskih stavb v Sloveniji od leta 2007 do 
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Na sliki 14 so prikazane odvisne spremenljivke (B1(LS)-B4(LS)) po lokalnih skupnostih v 
Sloveniji v letu 2016. 
 
 se nadaljuje … 
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… nadaljevanje slike 14 
 
Slika 14: Obravnavane odvisne spremenljivke (B1(LS)-B4(LS)) po lokalnih skupnostih v Sloveniji 
za leto 2016 (SURS, 2018) 
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V letu 2016 je bilo največ dokončanih stanovanj (B1(LS)) v lokalnih skupnostih Izola, Benedikt, 
Kobilje in Sveta Ana. Bilo je več kot 6 dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev (B1(LS)). V 
lokalnih skupnostih Gorjah, Hodošu, Horjulu, Jezerko, Osilnica in Podvelka ni bilo zgrajenih 
novih stanovanj (B3(LS)). V lokalnih skupnostih ob mestnih občinah je bilo izdanih največje 
število dovoljenj za gradnjo novih stanovanj (B4(LS)), in sicer v lokalnih skupnostih Trnovska 
vas, Benedikt, Cerkvenjak, Dol pri Ljubljani, Sveta Ana, Vrhnika, Sveti Andraž v Slovenskih 
goricah, Kuzma, Veržej in Sveta Trojica v Slovenskih goricah. Največje skupne površine 
dokončanih stanovanj na prebivalca (B2(LS)) so bile v lokalnih skupnostih Sveta Ana, 
Benedikt, Kuzma, Grad, Kobilje, Vuzenica in Žetale. 
Največje število dovoljenj za gradnjo novih stanovanjskih stavb v splošnem je bilo izdanih na 
nepozidanih zemljiščih v obmestjih. Skoncentriranost stanovanjske gradnje se vidi predvsem 
v okolici večjih mest, ki so na sliki 12 označena kot središča mestnih občin.  
3.2 Opisne statistike po lokalnih skupnostih 
V preglednici 5, preglednici 6 in preglednici 7 so prikazane opisne statistike (aritmetična 
sredina, standardni odklon, minimalna in maksimalna vrednost ter število opazovanj) po 
lokalnih skupnostih za obravnavane odvisne (od B1(LS) do B4(LS)) in neodvisne spremenljivke 
(od X1(LS)  do X10(LS)) od leta 2007 do leta 2016. Ker gre za analizo po lokalnih skupnostih 
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Preglednica 5: Opisne statistike po lokalnih skupnostih za obravnavane odvisne 
spremenljivke od B1(LS) do B4(LS) v obravnavanem obdobju 2007–2016 
Leto Podatek  B1(LS) B2(LS) [m
2] B3(LS) B4(LS) 
2007 
Aritmetična sredina 3,75 0,39 2,81 2,64 
Standardni odklon 4,21 0,36 3,70 1,88 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 37,70 2,65 35,85 10,79 
Število enot 210 210 210 210 
2008 
Aritmetična sredina 4,37 0,54 3,86 2,77 
Standardni odklon 6,67 0,67 6,62 2,26 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 63,20 5,41 63,23 19,09 
Število enot 210 210 210 210 
2009 
Aritmetična sredina 4,02 0,50 3,59 2,12 
Standardni odklon 4,74 0,46 4,48 1,37 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 32,90 3,30 32,71 6,64 
Število enot 210 210 210 210 
2010 
Aritmetična sredina 3,57 0,46 3,16 1,88 
Standardni odklon 4,66 0,42 4,48 1,35 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 51,70 4,15 51,48 8,46 
Število enot 210 210 210 210 
2011 
Aritmetična sredina 2,85 0,41 2,56 1,66 
Standardni odklon 2,42 0,28 2,39 1,56 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 18,20 1,60 18,19 15,20 
Število enot 210 210 210 210 
2012 
Aritmetična sredina 2,49 0,36 2,23 1,53 
Standardni odklon 3,09 0,30 3,02 1,02 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 32,50 3,18 32,05 6,89 
Število enot 210 210 210 210 
2013 
Aritmetična sredina 2,26 0,32 1,97 1,71 
Standardni odklon 2,88 0,30 2,84 1,10 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 32,80 2,66 32,75 8,56 
Število enot 210 210 210 210 
2014 
Aritmetična sredina 1,81 0,27 1,46 1,61 
Standardni odklon 1,22 0,18 1,15 1,03 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 9,30 0,95 9,29 6,61 
Število enot 210 210 210 210 
2015 
Aritmetična sredina 1,66 0,24 1,27 1,73 
Standardni odklon 1,05 0,16 0,91 1,30 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 6,80 1,02 5,91 8,83 
Število enot 210 210 210 210 
2016 
Aritmetična sredina 1,96 0,29 1,56 1,78 
Standardni odklon 1,29 0,18 1,14 1,22 
Najmanjša vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 
Največja vrednost 9,10 1,07 8,62 6,65 
Število enot 210 210 210 210 
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Preglednica 6: Opisne statistike po lokalnih skupnostih za obravnavane neodvisne 
spremenljivke od X1(LS) do X5(LS) v obravnavanem obdobju 2007–2016 
Leto Podatek X1(LS) X2(LS) X3(LS) [št. oseb/km
2] X4(LS) X5(LS) 
2007 
Aritmetična sredina 9,57 0,41 111,47 3,03 339,60 
Standardni odklon 2,28 0,03 120,54 1,10 751,77 
Najmanjša vrednost 0,00 0,28 5,31 0,00 12,00 
Največja vrednost 16,00 0,47 974,25 7,30 8420,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2008 
Aritmetična sredina 10,57 0,43 111,57 3,17 300,89 
Standardni odklon 2,39 0,03 121,48 1,02 658,35 
Najmanjša vrednost 4,50 0,29 5,09 0,00 10,00 
Največja vrednost 19,10 0,49 991,89 6,20 7324,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2009 
Aritmetična sredina 10,44 0,41 112,55 3,03 410,24 
Standardni odklon 2,36 0,03 123,32 1,03 837,49 
Najmanjša vrednost 0,00 0,28 4,96 0,00 13,00 
Največja vrednost 17,70 0,48 1012,05 6,30 9306,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2010 
Aritmetična sredina 10,82 0,40 113,02 3,12 476,48 
Standardni odklon 2,34 0,03 123,59 1,13 1017,23 
Najmanjša vrednost 2,50 0,26 5,04 0,00 17,00 
Največja vrednost 18,20 0,46 1018,47 8,90 11708,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2011 
Aritmetična sredina 10,36 0,40 113,30 3,11 522,03 
Standardni odklon 2,30 0,03 123,65 1,03 1179,69 
Najmanjša vrednost 0,00 0,26 5,04 0,00 15,00 
Največja vrednost 18,90 0,46 1017,81 7,50 13938,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2012 
Aritmetična sredina 10,54 0,39 113,54 3,27 518,74 
Standardni odklon 2,22 0,03 123,93 1,06 1179,67 
Najmanjša vrednost 4,60 0,23 5,04 0,00 17,00 
Največja vrednost 17,40 0,47 1019,19 8,10 14081,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2013 
Aritmetična sredina 10,12 0,38 113,66 2,88 565,67 
Standardni odklon 2,32 0,03 124,54 0,95 1305,69 
Najmanjša vrednost 0,00 0,22 5,09 0,00 18,00 
Največja vrednost 20,50 0,45 1028,15 6,00 15896,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2014 
Aritmetična sredina 10,24 0,39 113,56 3,13 567,68 
Standardni odklon 2,30 0,04 125,03 1,03 1349,98 
Najmanjša vrednost 0,00 0,21 5,04 0,00 19,00 
Največja vrednost 21,50 0,46 1041,12 7,10 16645,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2015 
Aritmetična sredina 10,00 0,39 113,62 3,09 533,37 
Standardni odklon 2,21 0,04 125,41 1,06 1295,02 
Najmanjša vrednost 2,70 0,21 4,88 0,00 18,00 
Največja vrednost 17,90 0,45 1044,90 8,50 16022,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
2016 
Aritmetična sredina 9,77 0,39 113,75 3,15 488,67 
Standardni odklon 2,21 0,04 125,64 1,00 1219,80 
Najmanjša vrednost 1,60 0,20 5,07 0,00 17,00 
Največja vrednost 17,30 0,46 1047,92 7,90 15219,00 
Število enot 210 210 210 210 210 
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Preglednica 7: Opisne statistike po lokalnih skupnostih za obravnavane neodvisne 
spremenljivke od X6(LS) do X10(LS) v obravnavanem obdobju 2007–2016  
Leto Podatek X6(LS) X7(LS) X8(LS) [€] X9(LS) [m
2] X10(LS) [€] 
2007 
Aritmetična sredina 4,67 406,61 587,80 26,08 1137,53 
Standardni odklon 8,12 170,20 126,17 2,50 127,94 
Najmanjša vrednost -17,20 127,33 141,07 20,30 765,69 
Največja vrednost 32,10 1697,60 1982,44 33,60 1744,95 
Število enot 210 210 210 210 210 
2008 
Aritmetična sredina 4,69 608,38 619,06 26,42 1229,08 
Standardni odklon 17,38 205,61 139,22 2,45 142,62 
Najmanjša vrednost -39,00 247,15 145,14 20,58 809,04 
Največja vrednost 172,10 2053,94 2164,30 33,48 1931,52 
Število enot 210 210 210 210 210 
2009 
Aritmetična sredina 3,57 638,89 648,35 26,75 1258,55 
Standardni odklon 13,40 209,53 141,66 2,40 145,70 
Najmanjša vrednost -22,80 270,14 154,39 20,85 734,66 
Največja vrednost 83,10 2090,59 2285,78 33,75 1856,59 
Število enot 210 210 210 210 210 
2010 
Aritmetična sredina 0,34 655,99 723,43 27,09 1309,92 
Standardni odklon 9,87 210,28 165,99 2,36 140,11 
Najmanjša vrednost -23,90 282,03 155,42 21,13 800,41 
Največja vrednost 45,30 2112,60 2348,23 34,23 1891,32 
Število enot 210 210 210 210 210 
2011 
Aritmetična sredina 2,24 669,73 713,48 27,42 1335,06 
Standardni odklon 16,94 210,54 158,26 2,33 139,74 
Najmanjša vrednost -31,80 317,08 159,19 21,40 883,67 
Največja vrednost 209,40 2142,67 2419,09 34,70 1886,38 
Število enot 210 210 210 210 210 
2012 
Aritmetična sredina -1,26 687,05 720,69 27,75 1332,94 
Standardni odklon 9,65 214,16 169,93 2,31 136,63 
Najmanjša vrednost -46,30 294,96 158,28 21,68 917,46 
Največja vrednost 46,70 2162,23 2503,21 35,18 1883,85 
Število enot 210 210 210 210 210 
2013 
Aritmetična sredina -2,55 730,60 714,39 28,09 1335,46 
Standardni odklon 9,04 230,10 171,25 2,31 142,80 
Najmanjša vrednost -25,60 318,90 156,74 21,95 983,12 
Največja vrednost 30,30 2236,54 2427,35 35,65 2244,19 
Število enot 210 210 210 210 210 
2014 
Aritmetična sredina -1,61 749,55 714,61 28,42 1347,65 
Standardni odklon 8,08 235,55 171,97 2,32 146,38 
Najmanjša vrednost -27,90 323,05 150,91 22,23 1003,34 
Največja vrednost 22,60 2320,50 2425,62 36,13 2277,95 
Število enot 210 210 210 210 210 
2015 
Aritmetična sredina -0,73 769,12 646,67 28,76 1363,63 
Standardni odklon 7,97 241,55 152,89 2,33 149,08 
Najmanjša vrednost -35,90 340,80 151,35 22,50 1021,51 
Največja vrednost 40,70 2402,90 2396,34 36,60 2348,26 
Število enot 210 210 210 210 210 
2016 
Aritmetična sredina 1,03 782,24 671,55 29,09 1391,40 
Standardni odklon 9,06 249,44 151,72 2,36 146,80 
Najmanjša vrednost -28,10 320,04 175,98 22,78 1026,55 
Največja vrednost 59,60 2365,45 2332,92 37,08 2297,44 
Število enot 210 210 210 210 210 
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V Sloveniji je bilo v obravnavanem obdobju v povprečju 2,88 dokončanih stanovanjskih stavb 
na 1.000 prebivalcev (B1(LS)) in od tega je bilo v povprečju 0,44 novih dokončanih 
stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev (B3(LS)). Povprečna skupna površina dokončanih 
stanovanjskih enot na prebivalca (B2(LS)) znaša 0,38 m2. Povprečne vrednosti za število 
(novih) dokončanih stanovanj (B1(LS) in B3(LS)), skupne površine stanovanj (B2(LS)) in število 
dovoljenj za gradnjo stanovanj (B4(LS)) so bile najvišje v letu 2008. V leta 2015 je bilo v 
povprečju izdano najnižje število dovoljenj za gradnjo novih stanovanj na 1.000 prebivalcev 
(B4(LS)). Med leti 2007 in 2016 se je v povprečju rodilo 10,24 živorojenih otrok na 1.000 
prebivalcev (X1(LS)) in v povprečju je bilo sklenjenih 3,09 zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev 
(X4(LS)). Najvišji delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo (X2(LS)) je bil leta 
2008, ko je znašal ta delež v povprečju 43 % in zato je bilo tisto leto v povprečju najnižje 
število registriranih brezposelnih oseb (X5(LS)). V letu 2016 je bila v povprečju najvišja gostota 
prebivalstva (X3(LS)), in sicer 113,75 število oseb na prebivalca. Povprečno najnižje število 
migracij (X6(LS)) je bilo leta 2010, ko jih je bilo v povprečju samo 0,34 migracij na 1.000 
prebivalcev. Leta 2016 je bilo v povprečju najvišje število registriranih poslovnih objektov na 
10.000 prebivalcev (X7(LS)), mesečne bruto plače (X10(LS)) in davčni prihodek občine na 
prebivalca (X8(LS)). V analiziranem obdobju je bila v povprečju uporabna površina na 
stanovalca (X9(LS)) 27,58 m2. 
3.3 Rezultati panelne regresije po lokalnih skupnostih 
V preglednici 8 so prikazani rezultati modelov za lokalne skupnosti in test, s katerim smo 
potrdili izbiro modela. S Hausmanovim testom testiramo ničelno hipotezo, da so koeficienti 
dobljeni z modelom slučajnih učinkov enaki tistim, ki so dobljeni z modelom stalnih učinkov. 
Če koeficienti niso značilno različni (to pomeni, da je stopnja značilnosti večja od 0,05), je 
bolj učinkovit model s slučajnimi učinki. V tem primeru opazujemo vrednost 𝜒2, ki je v naših 
primerih znašala manj kot 0,05. Na podlagi Hausmanovega testa smo ugotovili, da je 
primeren panelno regresijski model po metodi stalnih učinkov (priloga B). Učinki neodvisnih 
spremenljivk so enaki za vse enote in vsa časovna obdobja. Predpostavljamo, da je slučajna 
napaka neodvisna in enakomerno porazdeljena med enotami in časom, z aritmetično sredino 
nič in s standardnim odklonom 𝜎. Heteroskedastičnost in avtokoleracija se pojavita, vendar 
nista kritični.  
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Preglednica 8: Rezultati modelov s stalnim učinkom za lokalne skupnosti v Sloveniji v 
obravnavanem obdobju 2007–2016 
 B1(LS) B2(LS) B3(LS) B4(LS) 
R2(LS) 0,013 0,024 0,014 0,057 
x1(LS) -0,006 -0,008 -0,057 0,016 
p1(LS) 0,680 0,466 0,319 0,715 
x2(LS) 2,088 1,564 7,561 9,157 
p2(LS) 0,000 0,000 0,000 0,000 
x3(LS) -0,021 -0,006 -0,103 -0,019 
p3(LS) 0,004 0,239 0,001 0,407 
x4(LS) -0,061 0,024 -0,244 0,130 
p4(LS) 0,376 0,635 0,389 0,551 
x5(LS) -0,018 -0,007 -0,080 -0,010 
p5(LS) 0,000 0,000 0,000 0,244 
x6(LS) 0,009 0,007 0,036 0,020 
p6(LS) 0,117 0,092 0,108 0,254 
x7(LS) -0,001 0,001 0,000 -0,021 
p7(LS) 0,662 0,364 0,998 0,001 
x8(LS) 0,006 0,008 0,043 -0,015 
p8(LS) 0,001 0,000 0,000 0,012 
x9(LS) -0,399 -0,392 -2,147 -0,417 
p9(LS) 0,000 0,000 0,000 0,113 
x10(LS) -0,006 -0,005 -0,021 -0,011 
p10(LS) 0,002 0,000 0,004 0,051 
Konst. 51,479 33,838 275,902 64,054 
p(LS) 0,000 0,002 0,000 0,166 







Statistično značilen vpliv, pri p < 5 %. 
Z modelom B1(LS) pojasnimo 1,3 %, z modelom B2(LS) 2,4 %, z modelom B3(LS) 1,4 % in z 
modelom B4(LS) 5,7 % variance linearne povezanosti, odvisne z obravnavanimi neodvisnimi 
spremenljivkami.  
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Model B1(LS) (število dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev) ima šest dejavnikov 
statistično značilnih (p < 0,05). Delež delovne aktivne populacije (X2(LS)) in povprečna 
uporabna površina stanovanja na stanovalca (X9(LS)) imata največji vpliv na odvisno 
spremenljivko B1(LS). Najmanjši vpliv pa imata davčni prihodek občine na prebivalca (X8(LS)) in 
povprečna mesečna bruto plača (X10(LS)). Torej, če se davčni prihodki občine povečajo za 1 
%, se bo število dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev povečalo za 0,6 %. Štirje 
dejavniki (X1(LS), X4(LS), X6(LS) in X7(LS)) v modelu B1(LS) niso statistično značilni. 
Tudi v drugem modelu (B2(LS): skupna površina dokončanih stanovanjskih enot na prebivalca) 
ima največji vpliv neodvisna spremenljivka X2(LS), ki predstavlja delež delovno aktivnega 
prebivalstva. Ob enoodstotnem povečanju številu registriranih brezposelnih oseb 
pričakujemo, da bo skupna površina dokončanih stanovanjskih enot na prebivalca padla za 
0,7 %. V modelu B2(LS) polovica dejavnikov (X1(LS), X3(LS), X4(LS), X6(LS) in X7(LS)) ni statistično 
značilnih. 
Model, ki predstavlja število dokončanih novih stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev 
(B3(LS)) ima enake neodvisne spremenljivke, ki so statistično značilne kot model B1(LS). Če se 
za 1 % poveča povprečna mesečna bruto plača (X10(LS)), se za 2,1 % zniža število 
dokončanih novih stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev. Če se za 1 % poveča 
povprečna mesečna bruto plača (X10(LS)), se za 2,1 % zmanjša število dokončanih novih 
stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev. Štirje dejavniki (X1(LS), X4(LS), X6(LS) in X7(LS)) v 
modelu B3(LS) niso statistično značilni. 
Model B4(LS) (število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev) ima 
samo štiri statistično značilne dejavnike vpliva, in sicer: delež delovno aktivne populacije 
(X2(LS)), število registriranih poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev (X7(LS)), davčni prihodek 
občine na prebivalca (X8(LS)) in povprečna mesečna bruto plača (X10(LS)). V primeru povečanja 
števila registriranih poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev za en odstotek, se število 
dovoljenje za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev zniža za 2,1 %. V modelu 
B4(LS) šest dejavnikov (X1(LS), X3(LS), X4(LS), X5(LS), X6(LS) in X7(LS)) ni statistično značilnih. 
V vseh štirih modelih je vpliv delovno aktivne populacije (X2(LS)), davčnega prihodka občine 
na prebivalca (X8(LS)) in povprečne mesečne bruto plače (X10(LS)) statistično značilen. S tem 
lahko potrdimo podhipoteze H1(2), H1(8) in H1(10). V nobenem od modelov ni statistično 
značilnega vpliva števila živorojenih na 1.000 prebivalcev (X1(LS)), števila zakonskih zvez na 
1.000 prebivalcev (X4(LS)) in števila migracij na 1.000 prebivalcev (X6(LS)). Število registriranih 
poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev (X7(LS)) je statistično značilen v modelu B4(LS) 
(število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev). Podhipoteze H1(1), 
H1(3), H1(4), H1(5), H1(6), H1(7) in H1(9) ne moremo potrditi. 
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3.4 Primerjava rezultatov s Poljsko 
Primerjali smo analizo dejavnikov vpliva na gradnjo stanovanj v Sloveniji v obdobju od leta 
2007 do leta 2016 in na Poljskem v obdobju od leta 2005 do leta 2014. V preglednici 9 je 
prikazana primerjava rezultatov panelne regresijske analize modelov med Slovenijo in 
Poljsko. Pri Poljski smo spremenljivkam dodali še označbo PL.  
Preglednica 9: Primerjava rezultatov modelov s stalnim učinkom med Slovenijo (2007–2016) 
in Poljsko (2005–2014) 
 Slovenija  Poljska 
 
B1(LS) B2(LS) B3(LS) B4(LS) 
 
B1(PL) B2(PL) B3(PL) B4(PL) 
R2 0,013 0,024 0,014 0,057 
 
0,807 0,868 0,832 0,873 
x1 -0,006 -0,008 -0,057 0,016 
 
0,096 0,009 0,039 0,013 
p1 0,680 0,466 0,319 0,715 
 
< 0,001 < 0,001 < 0,001 0,356 
x2 2,088 1,564 7,561 9,157 
 
0,123 0,018 0,121 0,145 
p2 0,000 0,000 0,000 0,000 
 
< 0,001 < 0,001 0,011 < 0,001 
x3 -0,021 -0,006 -0,103 -0,019 
 
-0,003 -0,0001 -0,0004 -0,001 
p3 0,004 0,239 0,001 0,407 
 
< 0,001 < 0,001 0,293 < 0,001 
x4 -0,061 0,024 -0,244 0,130 
 
0,099 0,005 0,034 0,276 
p4 0,376 0,635 0,389 0,551 
 
0,005 0,106 0,140 < 0,001 
x5 -0,018 -0,007 -0,080 -0,010 
 
-0,003 -0,004 -0,042 -0,047 
p5 0,000 0,000 0,000 0,244 
 
< 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001 
x6 0,009 0,007 0,036 0,020 
 
0,119 0,010 0,060 0,118 
p6 0,117 0,092 0,108 0,254 
 
< 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001 
x7 -0,001 0,001 0,000 -0,021 
 
0,002 0,0001 0,001 -0,001 
p7 0,662 0,364 0,998 0,001 
 
< 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001 
x8 0,006 0,008 0,043 -0,015 
 
-0,0002 <0,0001 -0,0002 0,0004 
p8 0,001 0,000 0,000 0,012 
 
0,004 < 0,001 < 0,001 < 0,001 
x9 -0,399 -0,392 -2,147 -0,417 
 
0,020 0,005 0,093 -0,274 
p9 0,000 0,000 0,000 0,113 
 
0,544 0,101 < 0,001 < 0,001 
x10 -0,006 -0,005 -0,021 -0,011 
 
0,0005 <0,0001 0,0002 0,0004 
p10 0,002 0,000 0,004 0,051 
 
< 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001 
Konst. 51,479 33,838 275,902 64,054 
 
9,331 64,453 48,257 228,630 
p 0,000 0,002 0,000 0,166 
 
< 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001 
Statistično značilen vpliv, pri p < 5 %.  
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Panelni regresijski modeli za Poljsko imajo več kot 80 % pojasnjene variance linearne 
povezanosti z neodvisnimi spremenljivkami, za Slovenijo pa le nekaj več kot 1,3 %. Torej, 
obravnavani dejavniki vpliva le v manjši meri pojasnijo vpliv na gradnjo stanovanj. Obstajajo 
torej drugi dejavniki, ki močneje vplivajo na to dejavnost v Sloveniji v obravnavanem obdobju. 
Slovenski model B1(LS) (analizira vpliv dejavnikov na število dokončanih stanovanj na 1.000 
prebivalcev) ima šest dejavnikov statistično značilnih, poljski model B1(PL) pa je neodvisen le 
od enega dejavnika, in sicer povprečne uporabne površine na stanovalca (X9). Delež delovne 
aktivne populacije (X2) ima največji vpliv na odvisni spremenljivki B1(LS) in B1(PL). Obe državi v 
drugem modelu (B2(LS) in B2(PL)), ki predstavljata vpliv obravnavanih dejavnikov na skupno 
površino dokončanih stanovanjskih enot na prebivalca, se je kot pri prvem modelu (B1(LS) in 
B1(PL)) izkazalo, da ima spremenljivka X2 največji vpliv. Tretji slovenski model (B3(LS)), ki 
predstavlja vpliv obravnavanih dejavnikov na število dokončanih novih stanovanjskih stavb 
na 1.000 prebivalcev, ima enake neodvisne spremenljivke, ki so statistično značilne, kot pri 
prvem slovenskem modelu B1(LS). Poljski model B3(PL) pa ima osem statistično značilnih 
koeficientov. Četrti slovenski model B4(LS) (analizira vpliv dejavnikov na število dovoljenj za 
gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev) ima najmanj statistično značilnih 
koeficientov. V primerjavi s poljskim modelom B4(PL) je ravno obratno, v tem primeru je največ 
statistično značilnih koeficientov. 
V primerjavi rezultatov modelov med Slovenijo in Poljsko lahko ugotovimo, da so najvišje 
vrednosti regresijskega koeficienta pri deležu delovno aktivne populacije (X2). Število migracij 
(X6) v slovenskem modelu nima statistično značilnega vpliva, v poljskem modelu pa je 
statistično značilen v vseh štirih modelih. Delovno aktivne populacije (X2), davčni prihodek 
občine (X8) in povprečna mesečna bruto plača (X10) vplivajo na obravnavane odvisne 
spremenljivke v obeh državah. 
V nalogi nismo razpolagali s podatki, na podlagi katerih bi lahko pojasnili dobljene razlike. 
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4 ANALIZA DEJAVNIKOV VPLIVA NA GRADNJO STANOVANJ PO UPRAVNIH 
ENOTAH 
 
V poglavju bomo najprej prikazali razvoj stanovanjske dejavnosti v Sloveniji po upravnih 
enotah od leta 2007 do leta 2016. Sledijo izračuni in rezultati opisnih statistik in panelno 
regresijskega modela po upravnih enotah, tako kot smo to naredili v primeru lokalnih 
skupnosti. 
4.1 Razvoj stanovanjske dejavnosti po upravnih enotah 
V raziskavi za Poljsko sta Cellmer in Jasiński (2016) za statistično enoto uporabila okrožje 
(skupaj 380 okrožij), ki je primerljivo z našo upravno enoto (skupaj 58 upravnih enot), saj obe 
enoti spadata pod kategorijo statističnih enot LAU-1 (Eurostat, 2018). 
Na sliki 15 so prikazane odvisne spremenljivke (B1(UE)-B1(UE)) po upravnih enotah za leto 
2016, in sicer po številu dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev (B1(UE)), skupni površini 
dokončanih stanovanj na prebivalca (B2(UE)), številu dokončanih novih stanovanj na 1.000 




se nadaljuje … 
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se nadaljuje … 
48                                                Jordan, M. 2018. Analiza vplivov na gradnjo stanovanj … v obdobju 2007–2016. 
                         Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje. 
 
… nadaljevanje slike 15 
 
Slika 15: Obravnavane odvisne spremenljivke (B1(UE)-B1(UE)) po upravnih enotah v Sloveniji za 
leto 2016 (SURS, 2018) 
Največje število dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev (B1(UE)) je bilo v upravnih enotah 
Izola, Lenart, Lendava, Ormož, Murska Sobota, Tolmin, Trebnje, Ljutomer, Laško, Grosuplje, 
Ajdovščina, Gornja Radgona, Slovenska Bistrica, Sevnica in Logatec. Najmanj aktivne 
upravne enote glede števila novih dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev (B3(UE)) so bile 
Hrastnik, Ljubljana, Ilirska Bistrica in Celje. Po skupnih površinah dokončanih stanovanj na 
prebivalca (B2(UE)) so bile na vrhu upravne enote Lenart, Trebnje, Izola in Grosuplje. Največje 
število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev (B4(UE)) je bilo izdano v 
upravnih enotah Vrhnika, Lenart, Ptuj, Murska Sobota, Šmarješke Toplice, Trebnje, Sežana, 
Cerknica, Gornja Radgona in Brežicah. 
4.2 Opisne statistike po upravnih enotah 
V preglednici 10, preglednici 11 in preglednici 12 so prikazane opisne statistike (aritmetična 
sredina, standardni odklon, minimalna in maksimalna vrednost ter število opazovanj) po 
upravnih enotah za odvisne (od B1(UE) do B4(UE)) in neodvisne spremenljivke (od X1(UE) do 
X10(UE)) od leta 2007 do leta 2016. Ker gre za analizo po upravnih enotah smo 
spremenljivkam dodali še označbo UE. 
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Preglednica 10: Opisne statistike po upravnih enotah za obravnavane odvisne spremenljivke 
od B1(UE) do B4(UE) v obravnavanem obdobju 2007–2016 
Leto Podatek B1(UE) B2(UE) [m
2] B3(UE) B4(UE) 
2007 
Aritmetična sredina 3,93 0,41 2,97 2,37 
Standardni odklon 2,45 0,24 2,28 1,06 
Najmanjša vrednost 0,50 0,05 0,22 0,45 
Največja vrednost 11,75 1,31 11,15 4,80 
Število enot 58 58 58 58 
2008 
Aritmetična sredina 4,29 0,52 3,80 2,29 
Standardni odklon 2,86 0,32 2,73 0,98 
Najmanjša vrednost 0,60 0,07 0,30 0,34 
Največja vrednost 13,23 1,59 12,80 4,55 
Število enot 58 58 58 58 
2009 
Aritmetična sredina 4,27 0,47 3,67 1,93 
Standardni odklon 4,14 0,26 3,26 0,97 
Najmanjša vrednost 0,60 0,14 0,57 0,29 
Največja vrednost 30,50 1,62 22,54 4,14 
Število enot 58 58 58 58 
2010 
Aritmetična sredina 3,42 0,44 3,09 1,66 
Standardni odklon 2,16 0,24 2,08 0,87 
Najmanjša vrednost 0,30 0,07 0,23 0,23 
Največja vrednost 11,68 1,18 11,42 4,24 
Število enot 58 58 58 58 
2011 
Aritmetična sredina 2,70 0,38 2,47 1,48 
Standardni odklon 1,56 0,18 1,55 0,67 
Najmanjša vrednost 0,60 0,11 0,50 0,06 
Največja vrednost 8,48 0,81 8,20 2,86 
Število enot 58 58 58 58 
2012 
Aritmetična sredina 2,50 0,33 2,25 1,39 
Standardni odklon 2,18 0,19 2,08 0,63 
Najmanjša vrednost 0,30 0,04 0,30 0,20 
Največja vrednost 14,20 0,93 13,42 3,03 
Število enot 58 58 58 58 
2013 
Aritmetična sredina 2,05 0,29 1,80 1,41 
Standardni odklon 1,22 0,16 1,17 0,64 
Najmanjša vrednost 0,40 0,05 0,06 0,18 
Največja vrednost 6,97 0,87 6,39 3,25 
Število enot 58 58 58 58 
2014 
Aritmetična sredina 1,62 0,25 1,33 1,29 
Standardni odklon 0,68 0,11 0,63 0,63 
Najmanjša vrednost 0,40 0,05 0,06 0,32 
Največja vrednost 3,55 0,52 3,18 3,84 
Število enot 58 58 58 58 
2015 
Aritmetična sredina 1,52 0,22 1,18 1,33 
Standardni odklon 0,55 0,10 0,52 0,65 
Najmanjša vrednost 0,30 0,04 0,11 0,36 
Največja vrednost 2,86 0,47 2,52 3,87 
Število enot 58 58 58 58 
2016 
Aritmetična sredina 1,68 0,25 1,37 1,30 
Standardni odklon 0,89 0,11 0,76 0,70 
Najmanjša vrednost 0,20 0,04 0,11 0,24 
Največja vrednost 6,00 0,56 5,15 4,17 
Število enot 58 58 58 58 
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Preglednica 11: Opisne statistike po upravnih enotah za obravnavane neodvisne 
spremenljivke od X1(UE) do X5(UE) v obravnavanem obdobju 2007–2016 
Leto Podatek X1(UE) X2(UE) X3(UE) [št. oseb/km
2] X4(UE) X5(UE) 
2007 
Aritmetična sredina 9,80 0,42 117,64 3,09 1229,60 
Standardni odklon 1,45 0,02 104,55 0,58 1578,42 
Najmanjša vrednost 7,30 0,39 20,92 1,95 112,00 
Največja vrednost 14,40 0,46 542,80 4,70 9766,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2008 
Aritmetična sredina 10,64 0,43 117,65 3,20 1089,43 
Standardni odklon 1,52 0,02 105,19 0,67 1378,59 
Najmanjša vrednost 8,08 0,39 20,43 2,10 161,00 
Največja vrednost 14,55 0,48 550,31 5,60 8475,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2009 
Aritmetična sredina 10,63 0,42 118,72 3,15 1485,36 
Standardni odklon 1,58 0,02 106,93 0,64 1738,21 
Najmanjša vrednost 7,32 0,38 20,28 2,10 337,00 
Največja vrednost 14,55 0,46 560,66 4,90 10855,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2010 
Aritmetična sredina 10,73 0,41 118,88 3,16 1725,17 
Standardni odklon 1,55 0,02 106,77 0,67 2126,92 
Najmanjša vrednost 7,80 0,36 20,31 1,60 407,00 
Največja vrednost 14,60 0,45 554,79 4,73 13706,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2011 
Aritmetična sredina 10,58 0,40 118,91 3,17 1890,10 
Standardni odklon 1,58 0,02 106,64 0,54 2441,89 
Najmanjša vrednost 7,45 0,36 20,18 1,97 464,00 
Največja vrednost 14,79 0,44 556,15 4,82 16312,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2012 
Aritmetična sredina 10,50 0,39 119,00 3,39 1878,21 
Standardni odklon 1,47 0,02 106,76 0,42 2411,61 
Najmanjša vrednost 7,77 0,35 20,22 2,16 416,00 
Največja vrednost 14,80 0,44 557,73 4,40 16449,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2013 
Aritmetična sredina 10,15 0,39 118,98 2,96 2048,10 
Standardni odklon 1,31 0,02 107,00 0,47 2670,49 
Najmanjša vrednost 7,50 0,34 20,11 1,81 529,00 
Največja vrednost 13,10 0,43 555,38 3,90 18665,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2014 
Aritmetična sredina 10,23 0,39 118,86 3,16 2055,40 
Standardni odklon 1,22 0,02 107,13 0,48 2769,52 
Najmanjša vrednost 7,66 0,34 19,86 2,04 520,00 
Največja vrednost 13,00 0,43 552,90 4,20 19520,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2015 
Aritmetična sredina 9,90 0,39 118,88 3,07 1931,17 
Standardni odklon 1,27 0,02 107,43 0,48 2661,52 
Najmanjša vrednost 6,60 0,33 19,75 1,90 461,00 
Največja vrednost 12,99 0,43 555,28 4,40 18738,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
2016 
Aritmetična sredina 9,72 0,39 118,85 3,23 1769,33 
Standardni odklon 1,43 0,03 107,46 0,49 2507,61 
Najmanjša vrednost 6,83 0,33 19,59 2,25 427,00 
Največja vrednost 13,00 0,44 556,64 4,68 17761,00 
Število enot 58 58 58 58 58 
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Preglednica 12: Opisne statistike po upravnih enotah za obravnavane neodvisne 
spremenljivke od X6(UE) do X10(UE) v obravnavanem obdobju 2007–2016 
Leto Podatek X6(UE) X7(UE) X8(UE) [€] X9(UE) [m
2] X10(UE) [€] 
2007 
Aritmetična sredina 5,91 458,71 569,85 26,17 1135,07 
Standardni odklon 6,15 122,71 74,96 1,91 82,10 
Najmanjša vrednost -2,97 233,96 141,07 21,85 976,64 
Največja vrednost 19,80 806,91 775,03 30,07 1342,40 
Število enot 58 58 58 58 58 
2008 
Aritmetična sredina 5,41 672,74 594,41 26,47 1229,62 
Standardni odklon 10,73 150,92 75,59 1,87 92,63 
Najmanjša vrednost -26,57 416,54 145,14 22,23 1055,66 
Največja vrednost 36,50 1122,40 800,58 30,25 1482,08 
Število enot 58 58 58 58 58 
2009 
Aritmetična sredina 3,60 702,38 628,55 26,76 1260,55 
Standardni odklon 8,78 152,80 79,85 1,83 100,11 
Najmanjša vrednost -10,56 429,84 154,39 22,60 1079,62 
Največja vrednost 29,20 1157,31 838,72 30,53 1540,65 
Število enot 58 58 58 58 58 
2010 
Aritmetična sredina -1,00 720,44 687,25 27,05 1315,10 
Standardni odklon 4,63 154,55 88,19 1,80 92,62 
Najmanjša vrednost -13,90 442,63 155,42 22,98 1132,31 
Največja vrednost 7,20 1160,32 869,40 30,90 1584,23 
Število enot 58 58 58 58 58 
2011 
Aritmetična sredina 0,77 731,90 681,23 27,34 1345,84 
Standardni odklon 3,87 154,59 86,83 1,78 94,55 
Najmanjša vrednost -7,10 473,94 159,19 23,35 1172,12 
Največja vrednost 11,91 1171,23 891,18 31,28 1617,67 
Število enot 58 58 58 58 58 
2012 
Aritmetična sredina -1,59 746,49 687,29 27,64 1343,03 
Standardni odklon 5,41 155,13 90,24 1,76 89,23 
Najmanjša vrednost -18,50 501,37 158,28 23,73 1186,84 
Največja vrednost 13,70 1198,25 914,74 31,65 1600,87 
Število enot 58 58 58 58 58 
2013 
Aritmetična sredina -2,48 786,52 677,32 27,93 1346,83 
Standardni odklon 5,26 170,77 89,34 1,75 89,21 
Najmanjša vrednost -10,87 503,78 156,74 24,10 1177,89 
Največja vrednost 19,40 1293,33 878,43 32,03 1580,03 
Število enot 58 58 58 58 58 
2014 
Aritmetična sredina -0,93 805,07 680,03 28,22 1359,30 
Standardni odklon 4,03 173,09 89,09 1,75 91,47 
Najmanjša vrednost -11,30 526,37 150,91 24,48 1176,60 
Največja vrednost 6,71 1305,18 848,64 32,40 1587,43 
Število enot 58 58 58 58 58 
2015 
Aritmetična sredina -0,77 825,12 624,70 28,51 1374,44 
Standardni odklon 3,70 182,84 82,74 1,76 87,48 
Najmanjša vrednost -8,01 533,69 151,35 24,85 1220,94 
Največja vrednost 7,16 1355,69 849,94 32,78 1628,70 
Število enot 58 58 58 58 58 
2016 
Aritmetična sredina -0,02 839,42 650,65 28,81 1402,40 
Standardni odklon 3,51 189,76 85,12 1,78 85,48 
Najmanjša vrednost -7,55 527,16 175,98 25,23 1252,92 
Največja vrednost 6,70 1356,67 862,59 33,15 1614,97 
Število enot 58 58 58 58 58 
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V obravnavanem obdobju je bilo leta 2009 največje število dokončanih stanovanj na 1.000 
prebivalcev (B1(UE)), in sicer v upravni enoti Logatec. Bilo je 30,5 dokončanih stanovanj na 
1.000 prebivalcev (B1(UE)), od tega je bilo 74 % novih dokončanih stanovanj (B3(UE)). Skupna 
površina dokončanih stanovanj na prebivalca (B2(UE)) je bila isto leto tudi največja, in sicer 
1,62 m2. Leta 2007 je bilo izdano največje število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb 
(B3(UE)) v upravni enoti Grosuplje in Vrhnika (4,8).  
Najnižje število živorojenih na 1.000 prebivalcev (X1(UE)) je bilo leta 2015 v upravni enoti 
Piran. Leta 2008 je bil najvišji delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo 
(X2(UE)) v upravni enoti Velenje (48 %) in prav tako istega leta je bilo v upravni enoti Ljubljana 
najnižje število registriranih brezposelnih oseb (X5(UE)). Najvišja povprečna mesečna bruto 
plača (X10(UE)) je bila leta 2015 v upravni enoti Kranj in je znašala 1.628,7€. Najnižja gostota 
prebivalstva (X3(UE)) je bila v upravni enoti Tolmin leta 2016, kjer je bilo 19,6 oseb/km2. V 
upravni enoti Laško je bilo leta 2010 najnižje število zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev 
(X4(UE)). 35,5 migracij na 1.000 prebivalcev (X6(UE)) je bilo leta 2008 v upravni enoti Izola, kar 
predstavlja najvišjo vrednost v obravnavanem obdobju. Najvišje število registriranih 
poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev (X7(UE)) je bilo leta 2016 v upravni enoti Piran 
(1.357). V upravni enoti Logatec je bilo leta 2007 najnižji davčni prihodek občine na 
prebivalca (X8(UE)). V zadnjem letu obravnavanega obdobja je bila v upravni enoti Sežana 
povprečna uporabna površina stanovanja na stanovalca (X9(UE)) največja. 
4.3 Rezultati panelne regresije po upravnih enotah 
V preglednici 13 so prikazani rezultati modelov za upravne enote ter test, s katerim smo 
potrdili izbiro modela. S Hausmanovim testom testiramo ničelno hipotezo, da so koeficienti 
dobljeni z modelom slučajnih učinkov enaki tistim, ki so dobljeni z modelom stalnih učinkov. 
Če koeficienti niso značilno različni (to pomeni, da je stopnja značilnosti večja od 0,05), je 
bolj učinkovit model s slučajnimi učinki. V tem primeru opazujemo vrednost 𝜒2, ki je v naših 
primerih znašala manj kot 0,05. Na podlagi Hausmanovega testa smo ugotovili, da je 
primeren panelno regresijski model po metodi stalnih učinkov (priloga B). Rezultati testov 
kažejo, da v modelu s stalnim časovnim učinkom ni prisotna med-enotska odvisnost oziroma 
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Preglednica 13: Rezultati modelov s stalnim učinkom za upravne enote v Sloveniji v 
obravnavanem obdobju 2007–2016 
 B1(UE) B2(UE) B3(UE) B4(UE) 
R2(UE) 0,0001 0,0205 0,0003 0,1189 
x1(UE) 0,171 0,010 0,177 0,036 
p1(UE) 0,062 0,215 0,074 0,261 
x2(UE) 25,581 2,447 23,473 7,741 
p2(UE) 0,035 0,006 0,023 0,020 
x3(UE) -0,170 -0,014 -0,139 -0,038 
p3(UE) 0,001 0,000 0,000 0,000 
x4(UE) 0,186 0,011 0,126 0,029 
p4(UE) 0,314 0,446 0,459 0,596 
x5(UE) 0,0002 0,0000 0,0001 0,0001 
p5(UE) 0,161 0,074 0,450 0,004 
x6(UE) 0,056 0,005 0,040 0,009 
p6(UE) 0,063 0,000 0,010 0,060 
x7(UE) 0,002 0,000 -0,002 -0,001 
p7(UE) 0,668 0,514 0,542 0,422 
x8(UE) 0,012 0,001 0,009 0,004 
p8(UE) 0,009 0,004 0,033 0,006 
x9(UE) 0,307 -0,008 0,173 -0,046 
p9(UE) 0,206 0,674 0,424 0,511 
x10(UE) 0,006 0,000 0,005 0,001 
p10(UE) 0,051 0,100 0,065 0,157 
Konst. -11,071 0,094 -7,397 0,921 
p(UE) 0,270 0,894 0,371 0,730 
𝜎(UE) 0,990 0,991 0,988 0,980 
Test Hausman Hausman Hausman Hausman 
 
Statistično značilen vpliv, pri p < 5 %. 
Z modelom B2(UE) pojasnimo 2,0 % in z modelom B4(UE) 11,9 % variance linearne 
povezanosti, odvisne z obravnavanimi neodvisnimi spremenljivkami.  
V modelu B2(UE) (skupna površina dokončanih stanovanj na prebivalca) imajo štirje 
obravnavani dejavniki statistično značilen vpliv na odvisno spremenljivko, in sicer: delež 
delovne aktivne populacije (X2(UE)), gostota prebivalstva (X3(UE)), število migracij na 1.000 
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prebivalcev (X6(UE)) in davčni prihodek upravne enote na prebivalca (X8(UE)). Delež delovne 
aktivne populacije (X2(UE)) ima največji vpliv na odvisno spremenljivko B2(UE). Najmanjši vpliv 
imata število migracij na 1.000 prebivalcev (X6(UE)) in davčni prihodek upravne enote na 
prebivalca (X8(UE)). V primeru povečanja gostote prebivalstva za 1 %, se skupna površina 
dokončanih stanovanj na prebivalca zmanjša za 1,4 %. Šest dejavnikov (X1(UE), X4(UE), X5(UE), 
X7(UE), X9(UE) in X10(UE)) v modelu B1(LS) ni statistično značilnih. 
V modelu B4(UE) (število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev) imajo 
štiri neodvisne spremenljivke (X2(UE), X3(UE), X5(UE) in X8(UE)) statistično značilen vpliv na 
neodvisno spremenljivko. Najmanjši vpliv ima število registriranih brezposelnih oseb (X5(UE)). 
Torej, če se davčni prihodek upravne enote na prebivalca (X8(UE)) poveča za en odstotek, se 
število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev zviša za 0,4 %. V 
modelu B4(UE) šest dejavnikov (X1(UE), X4(UE), X6(UE), X7(UE), X9(UE) in X10(UE)) ni statistično 
značilnih. 
V obeh modelih (B2(UE) in B4(UE)) je vpliv delovno aktivne populacije (X2(UE)), gostote 
prebivalstva (X3(UE)) in davčnega prihodka upravne enote na prebivalca (X8(UE)) statistično 
značilen. S tem lahko potrdimo podhipoteze H1(2), H1(3) in H1(8). V nobenem od modelov 
neodvisne spremenljivke število živorojenih na 1.000 prebivalcev (X1(UE)), število zakonskih 
zvez na 1.000 prebivalcev (X4(UE)), število registriranih poslovnih objektov na 10.000 
prebivalcev (X7(UE)), povprečno uporabna površina stanovanja na stanovalca (X9(UE)) in 
povprečna mesečna bruto plača (X10(UE)) nimajo statistično značilnega vpliva na odvisne 
spremenljivke. Podhipoteze H1(1), H1(4), H1(5), H1(6), H1(7), H1(9) in H1(10) ne moremo potrditi. 
Na obeh administrativnih ravneh (lokalne skupnosti in upravne enote) imata spremenljivki 
delovno aktivna populacija (X2) in davčni prihodki občine na prebivalca (X8) statistično 
značilen vpliv v vseh štirih obravnavanih modelih. 
Pri primerjavi rezultatov modelov med Slovenijo in Poljsko so delovno aktivna populacija (X2), 
davčni prihodek občine (X8) in povprečna mesečna bruto plača (X10) tisti dejavniki, ki imajo 
statistično značilen vpliv v obeh državah in vseh odvisnih spremenljivkah.  
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V magistrski nalogi smo analizirali vpliv obravnavanih dejavnikov na gradnjo stanovanj v 
Sloveniji v obdobju od 2007 do 2016 z metodo panelno regresijske analize. V raziskavi 
obravnavani dejavniki vpliva so bili prevzeti iz raziskave Cellmer in Jasiński (2016). 
Raziskavo vpliva izbranih dejavnikov na gradnjo stanovanj smo izvedli na dveh ravneh, in 
sicer na ravni lokalnih skupnosti in na ravni upravnih enot. 
Raziskave na ravni lokalnih skupnostih so pokazale, da smo z modelom B1(LS) (vpliv 
obravnavanih dejavnikov na število dokončanih stanovanj na 1.000 prebivalcev) pojasnili 1,3 
%, z modelom B2(LS) (vpliv obravnavanih dejavnikov na skupno površino dokončanih 
stanovanjskih enot na prebivalca) 2,4 %, z modelom B3(LS) (vpliv obravnavanih dejavnikov na  
število dokončanih novih stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev) 1,4 % in z modelom 
B4(LS) (vpliv obravnavanih dejavnikov na število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 
1.000 prebivalcev) 5,7 % variance linearne povezanosti, odvisne z obravnavanimi dejavniki.  
Rezultati panelne regresijske analize kažejo, da v modelu B1(LS) šest obravnavanih 
dejavnikov statistično značilno vpliva na odvisno spremenljivko število dokončanih stanovanj 
na 1.000 prebivalcev, in sicer: delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo 
(X2(LS)), gostota prebivalstva (X3(LS)), število registriranih brezposelnih oseb (X5(LS)), davčni 
prihodek občine na prebivalca (X8(LS)), povprečna uporabna površina stanovanja na 
stanovalca (X9(LS)) in povprečna mesečna bruto plača (X10(LS)). 
V drugem modelu (Model B2(LS): vpliv obravnavanih dejavnikov na skupno površino 
dokončanih stanovanjskih enot na prebivalca) ima pet dejavnikov statistično značilen vpliv na 
odvisno spremenljivko: delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo (X2(LS)), 
število registriranih brezposelnih oseb (X5(LS)), davčni prihodek občine na prebivalca (X8(LS)), 
povprečna uporabna površina stanovanja na stanovalca (X9(LS)) in povprečna mesečna bruto 
plača (X10(LS)). 
Na število dokončanih novih stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev (model B3(LS)) 
statistično značilno vplivajo enaki dejavniki, ki so statistično značilni kot v modelu B1(LS).  
Na število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev (model B4(LS)) 
statistično značilno vplivajo: delež delovno aktivne populacije (X2(LS)), število registriranih 
poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev (X7(LS)), davčni prihodek občine na prebivalca 
(X8(LS)) in povprečna mesečna bruto plača (X10(LS)).  
V vseh štirih modelih delovno aktivna populacija (X2(LS)), davčni prihodki občine na prebivalca 
(X8(LS)) in povprečna mesečna bruto plača (X10(LS)) statistično značilno vpliva na odvisno 
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spremenljivko. V nobenem od obravnavanih modelov spremenljivke števila živorojenih na 
1.000 prebivalcev (X1(LS)), števila zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev (X4(LS)) in števila 
migracij na 1.000 prebivalcev (X6(LS)) nimajo statistično značilnega vpliva na odvisne 
spremenljivke. Na število registriranih poslovnih objektov na 10.000 prebivalcev (X7(LS)) kaže 
odvisnost le model B4(LS) (vpliv obravnavanih dejavnikov na število dovoljenj za gradnjo 
stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev). 
Pri lokalnih skupnostih lahko potrdimo podhipoteze: 
- H1(2): Delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo pozitivno in 
statistično značilno vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(8): Višina davčnih prihodkov občine na prebivalca pozitivno in statistično značilno 
vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(10): Povprečna mesečna bruto plača pozitivno in statistično značilno vpliva na 
odvisno spremenljivko. 
Zavrnemo pa podhipoteze H1(1), H1(3), H1(4), H1(5), H1(6), H1(7) in H1(9). 
S panelno regresijsko analizo izvedeno, na ravni upravnih enot, nekoliko bolje pojasnimo 
varianco linearne povezanosti odvisne z obravnavanimi dejavniki kot na ravni lokalnih 
skupnosti. 
V modelu B2(UE) na skupno površino dokončanih stanovanj na prebivalca statistično značilno 
vplivajo naslednje spremenljivke: delež delovno aktivne populacije glede na celotno 
populacijo (X2(UE)), gostota prebivalstva (X3(UE)), število migracij na 1.000 prebivalcev (X6(UE)) 
in davčni prihodek občine na prebivalca (X8(UE)). 
V modelu B4(UE) na število dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb na 1.000 prebivalcev 
statistično značilno vplivajo naslednje spremenljivke: delež delovno aktivne populacije glede 
na celotno populacijo (X2(UE)), število registriranih brezposelnih oseb (X5(UE)), število migracij 
na 1.000 prebivalcev (X6(UE)) in davčni prihodek občine na prebivalca (X8(UE)). 
V obeh modelih B2(UE) in B4(UE) je vpliv delovno aktivne populacije (X2(UE)), gostote 
prebivalstva (X3(UE)) in davčnega prihodka upravne enote na prebivalca (X8(UE)) statistično 
značilen. V nobenem od obravnavanih modelov število živorojenih na 1.000 prebivalcev 
(X1(UE)), števila zakonskih zvez na 1.000 prebivalcev (X4(UE)), števila registriranih poslovnih 
objektov na 10.000 prebivalcev (X7(UE)), povprečne uporabne površine stanovanja na 
stanovalca (X9(UE)) in povprečne mesečne bruto plače (X10(UE)) nimajo statistično značilnega 
vpliva na odvisne spremenljivke. 
Pri upravnih enotah lahko potrdimo podhipoteze: 
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- H1(2): Delež delovno aktivne populacije glede na celotno populacijo pozitivno in 
statistično značilno vpliva na odvisno spremenljivko. 
- H1(3): Gostota prebivalstva (št. prebivalcev/km2) pozitivno in statistično značilno vpliva 
na odvisno spremenljivko. 
- H1(8): Višina davčnih prihodkov občine na prebivalca pozitivno in statistično značilno 
vpliva na odvisno spremenljivko. 
Zavrnemo pa podhipoteze H1(1), H1(4), H1(5), H1(6), H1(7), H1(9) in H1(10). 
Splošna hipoteza naloge je: »Gradnja stanovanj je bila v Sloveniji v obdobju 2007–2016 
odvisna od njenega gospodarskega in družbenega okolja«. Pri analizi lokalnih skupnosti so 
se v vseh modelih (od B1(LS) do B4(LS)) kazali statistično značilni vplivi samo pri treh 
dejavnikih: delovno aktivna populacija (X2(UE)), davčni prihodek občine na prebivalca (X8(UE)) 
in povprečna mesečna bruto plača (X10(UE)). S tem lahko za lokalne skupnosti potrdimo 
podhipoteze H1(2), H1(8) in H1(10). Pri upravnih enotah je vpliv delovno aktivne populacije 
(X2(UE)), gostote prebivalstva (X3(UE)) in davčnega prihodka upravne enote na prebivalca 
(X8(UE)) statistično značilen. S tem lahko za upravne enote potrdimo podhipoteze H1(2), H1(3) 
in H1(8). Na podlagi dobljenih rezultatov panelne regresijske analize lahko hipotezo H1 le 
deloma potrdimo. 
V primerjavi z analizo Poljske po Cellmerju in Jasińskem (2016) izbrani dejavniki na ravni 
lokalnih skupnostih in upravnih enotah v modelih za Slovenijo pojasnjujejo razmeroma nizek 
odstotek variance. Slednje kaže, da na gradnjo stanovanj v obdobju med letoma 2007 in 
2016 na Poljskem obravnavani dejavniki niso imeli enakega vpliva kot v Sloveniji. V 
prihodnje bi bilo dobro raziskati, kateri dejavniki vplivajo na gradnjo stanovanj v Sloveniji. Za 
izboljšanje variance linearne povezanosti bi morali spremeniti, dodati ali odvzeti nekatere 
dejavnike, saj sta Slovenija in Poljska po nekaterih kazalnikih neprimerljivi. Možno je tudi, da 
nismo izbrali primernih enot opazovanja. Poudariti pa moramo, da so delovno aktivna 
populacija (X2), davčni prihodek občine (X8) in povprečna mesečna bruto plača (X10) tisti 
dejavniki, ki imajo statistično značilen vpliv na vse obravnavane odvisne spremenljivke v 
obeh državah. 
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PRILOGA A: Seznam lokalnih skupnosti in pripadajočih upravnih enot 
 
ID Lokalna skupnost Upravna enota 
1 Ajdovščina Ajdovščina 
2 Beltinci Murska Sobota 
3 Bled Radovljica 
4 Bohinj Radovljica 
5 Borovnica Vrhnika 
6 Bovec Tolmin 
7 Brda Nova Gorica 
8 Brezovica Ljubljana 
9 Brežice Brežice 
10 Tišina Murska Sobota 





13 Cerknica Cerknica 
14 Cerkno Idrija 
15 Črenšovci Lendava 
16 Črna na Koroškem Ravne na Koroškem 
17 Črnomelj Črnomelj 
18 Destrnik Ptuj 
19 Divača Sežana 





22 Dol pri Ljubljani Ljubljana 
23 Domžale Domžale 
24 Dornava Ptuj 
25 Dravograd Dravograd 
26 Duplek Maribor 
27 Gorenja vas-Poljane Škofja Loka 
28 Gorišnica Ptuj 
29 Gornja Radgona Gornja Radgona 
30 Gornji Grad Mozirje 
31 Gornji Petrovci Murska Sobota 
32 Grosuplje Grosuplje 
33 Šalovci Murska Sobota 
34 Hrastnik Hrastnik 
35 Hrpelje-Kozina Sežana 
36 Idrija Idrija 
37 Ig Ljubljana 
38 Ilirska Bistrica Ilirska Bistrica 
39 Ivančna Gorica Grosuplje 
40 Izola Izola 
ID Lokalna skupnost Upravna enota 
41 Jesenice Jesenice 
42 Juršinci Ptuj 
43 Kamnik Kamnik 
44 Kanal Nova Gorica 
45 Kidričevo Ptuj 
46 Kobarid Tolmin 
47 Kobilje Lendava 
48 Kočevje Kočevje 
49 Komen Sežana 
50 Koper Koper 
51 Kozje Šmarje pri Jelšah 
52 Kranj Kranj 
53 Kranjska Gora Jesenice 
54 Krško Krško 
55 Kungota Pesnica 
56 Kuzma Murska Sobota 
57 Laško Laško 
58 Lenart Lenart 
59 Lendava Lendava 
60 Litija Litija 
61 Ljubljana Ljubljana 
62 Ljubno Mozirje 
63 Ljutomer Ljutomer 
64 Logatec Logatec 
65 Loška dolina Cerknica 
66 Loški Potok Ribnica 
67 Luče Mozirje 
68 Lukovica Domžale 
69 Majšperk Ptuj 
70 Maribor Maribor 
71 Medvode Ljubljana 
72 Mengeš Domžale 
73 Metlika Metlika 
74 Mežica Ravne na Koroškem 
75 Miren-Kostanjevica Nova Gorica 
76 Mislinja Slovenj Gradec 
77 Moravče Domžale 
78 Moravske Toplice Murska Sobota 
79 Mozirje Mozirje 
80 Murska Sobota Murska Sobota 
81 Muta Radlje ob Dravi 
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ID Lokalna skupnost Upravna enota 
82 Naklo Kranj 
83 Nazarje Mozirje 
84 Nova Gorica Nova Gorica 
85 Novo mesto Novo Mesto 
86 Odranci Lendava 
87 Ormož Ormož 
88 Osilnica Kočevje 
89 Pesnica Pesnica 
90 Piran Piran 
91 Pivka Postojna 
92 Podčetrtek Šmarje pri Jelšah 
93 Podvelka Radlje ob Dravi 
94 Postojna Postojna 
95 Preddvor Kranj 
96 Ptuj Ptuj 
97 Puconci Murska Sobota 
98 Rače-Fram Maribor 
99 Radeče Laško 
100 Radenci Gornja Radgona 
101 Radlje ob Dravi Radlje ob Dravi 
102 Radovljica Radovljica 
103 Ravne na Koroškem Ravne na Koroškem 
104 Ribnica Ribnica 
105 Rogašovci Murska Sobota 
106 Rogaška Slatina Šmarje pri Jelšah 
107 Rogatec Šmarje pri Jelšah 
108 Ruše Ruše 
109 Semič Črnomelj 
110 Sevnica Sevnica 
111 Sežana Sežana 
112 Slovenj Gradec Slovenj Gradec 
113 Slovenska Bistrica Slovenska Bistrica 
114 Slovenske Konjice Slovenske Konjice 
115 Starše Maribor 
116 Sveti Jurij ob Ščavnici Gornja Radgona 
117 Šenčur Kranj 
118 Šentilj Pesnica 
119 Šentjernej Novo Mesto 
120 Šentjur Šentjur pri Celju 
121 Škocjan Novo Mesto 
122 Škofja Loka Škofja Loka 
123 Škofljica Ljubljana 
124 Šmarje pri Jelšah Šmarje pri Jelšah 
125 Šmartno ob Paki Velenje 
ID Lokalna skupnost Upravna enota 
126 Šoštanj Velenje 
127 Štore Celje 
128 Tolmin Tolmin 
129 Trbovlje Trbovlje 
130 Trebnje Trebnje 
131 Tržič Tržič 
132 Turnišče Lendava 
133 Velenje Velenje 
134 Velike Lašče Ljubljana 
135 Videm Ptuj 
136 Vipava Ajdovščina 
137 Vitanje Slovenske Konjice 
138 Vodice Ljubljana 
139 Vojnik Celje 
140 Vrhnika Vrhnika 
141 Vuzenica Radlje ob Dravi 
142 Zagorje ob Savi Zagorje ob Savi 
143 Zavrč Ptuj 
144 Zreče Slovenske Konjice 
146 Železniki Škofja Loka 
147 Žiri Škofja Loka 
148 Benedikt Lenart 
149 Bistrica ob Sotli Šmarje Pri Jelšah 
150 Bloke Cerknica 
151 Braslovče Žalec 
152 Cankova Murska Sobota 
153 Cerkvenjak Lenart 
154 Dobje Šentjur pri Celju 
155 Dobrna Celje 
156 Dobrovnik Lendava 
157 Dolenjske Toplice Novo Mesto 
158 Grad Murska Sobota 
159 Hajdina Ptuj 
160 Hoče-Slivnica Maribor 
161 Hodoš Murska Sobota 
162 Horjul Ljubljana 
163 Jezersko Kranj 
164 Komenda Kamnik 
165 Kostel Kočevje 
166 Križevci Ljutomer 
167 Lovrenc na Pohorju Ruše 
168 Markovci Ptuj 
169 
Miklavž na Dravskem 
polju 
Maribor 
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ID Lokalna skupnost Upravna enota 
170 Mirna Peč Novo Mesto 
171 Oplotnica Slovenska Bistrica 
172 Podlehnik Ptuj 
173 Polzela Žalec 
174 Prebold Žalec 
175 Prevalje Ravne Na Koroškem 
176 Razkrižje Ljutomer 
177 Ribnica na Pohorju Radlje Ob Dravi 
178 Selnica ob Dravi Ruše 
179 Sodražica Ribnica 
180 Solčava Mozirje 
181 Sveta Ana Lenart 
182 
Sveti Andraž v Slov. 
goricah 
Ptuj 
183 Šempeter-Vrtojba Nova Gorica 
184 Tabor Žalec 
185 Trnovska vas Ptuj 
186 Trzin Domžale 
187 Velika Polana Lendava 
188 Veržej Ljutomer 
189 Vransko Žalec 
190 Žalec Žalec 
191 Žetale Ptuj 
192 Žirovnica Jesenice 
193 Žužemberk Novo Mesto 
194 Šmartno pri Litiji Litija 
195 Apače Gornja Radgona 
196 Cirkulane Ptuj 
197 Kostanjevica na Krki Krško 
198 Makole Slovenska Bistrica 
199 Mokronog-Trebelno Trebnje 
200 Poljčane Slovenska Bistrica 
201 Renče-Vogrsko Nova Gorica 
202 Središče ob Dravi Ormož 
203 Straža Novo Mesto 
204 
Sveta Trojica v Slov. 
goricah 
Lenart 
205 Sveti Tomaž Ormož 
206 Šmarješke Toplice Novo Mesto 
207 Gorje Radovljica 
208 Log-Dragomer Vrhnika 
209 Rečica ob Savinji Mozirje 
210 
Sveti Jurij v Slov. 
goricah 
Lenart 
211 Šentrupert Trebnje 
ID Lokalna skupnost Upravna enota 
212 Mirna Trebnje 
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